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Abstract 
Several Swedish municipalities, in particular Stockholm inner city, suffer from 
excessive housing shortage – demand exceeds supply by far. The result of this is for 
example a market with a long housing queue, illegal trade with lease agreements and 
rental houses being transformed into building societies. These problems are due to the 
fact that the rental housing market in Sweden is controlled and Stockholm is the 
region in Europe with the most strictly controlled rental housing market in Europe. 
Most people agree that abolish of the regulation would lead to an increasing 
production of rental houses. This thesis concentrates on supply and construction of 
rental houses in Stockholm. The overall purpose of the study is to investigate how 
rent control in Sweden in terms of the user value system works and what impact it has 
on supply and demand. The aim of the study is to increase the knowledge about 
different stakeholders’ views on rent control and the opportunities and obstacles 
associated with a possible abrogation. A qualitative study was carried out in the form 
of ten interviews with representatives of six large rental housing companies in 
Stockholm, a representative of the Swedish Property Federation, a representative of 
the Swedish Union of Tenants, a representative of the Swedish organization for 
adolescents looking for a place to live (Jagvillhabostad.nu) along with a political 
adviser from the Ministry of Health and Social Affairs.  
 
The system of today is a long way from market adjustment, according to the 
interviewed representatives of the rental housing companies. Location, condition and 
standard of the flat must be given greater significance in the rent-setting. The union of 
tenants’ does not agree – it is not necessary to change the system of today and the 
organization has nothing against it. According to the property federation there will not 
be any private rental houses left in the inner city of Stockholm if the current trend 
continues. It has to be more profitable to own and manage rental houses. It is not the 
user value system that leads to insufficient production of new houses according to 
Jagvillhabostad.nu and the Swedish Union of Tenants’. Both parties agree that the 
user value system itself is all right and that a system with a totally free market would 
lead to excessive rent increases. There has to be a part of the market that is controlled. 
The disagreement between the property federation and the union of tenants’ is about 
the application of the user value system. According to the new legislation the 
municipal housing companies have to act businesslike and there are different opinions 
about what this means in practice. The future development of the market depends 
largely on which party finds support for their interpretation of the new law.     
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The reason that the parties could not settle on a new model for rent-setting 
(Stockholmsmodellen) was that the union of tenants’ demanded an agreement that 
higher rents in the inner city would have to be compensated with lower rents in the 
suburban areas, i.e. a zero-sum arrangement. The property federation could not 
approve that. A crucial condition to be able to implement the new model is that the 
question is raised from the district to the regional level – Stockholm must be managed 
as one region and not several different municipalities. All interviewees agree that 
social housing is not a desirable system in Sweden. It is stigmatizing, leads to lock-in 
effects and creates segregation. The Swedish model with general investments in 
housing for all citizens is a better way to handle the problem.  
 
Subsidizing construction is the wrong instrument for solving the housing shortage, the 
interviewees agree. It is expensive for the state and leads to political construction 
instead of construction on market conditions. Subsidies tend to be engulfed by 
increased construction costs. Since 1990, construction prices in Sweden have 
increased by four times the retailer price index. In addition, subsidies are associated 
with political risk and the property owners are seeking to minimize their risks. The 
union of tenants’ suggests lower VAT for construction. This requires an alteration in 
an EU directive and while waiting for this to change it would be suitable with 
investment grants to stimulate the launch of construction. This investment grant must 
be linked to a certain rent level to keep the rents low. Jagvillhabostad does not 
consider subsidies as right or wrong, but argues that it is up to the construction firms 
to prove that they do not need subsidies – they have not showed that yet. In order to 
create incentives to increase housing construction simplifications are necessary. On a 
municipal level it is about finding properties to exploit and about ensure that the 
planning process does not become a limiting field. Furthermore, some municipalities 
have to take greater responsibility to make sure that houses are built. Maybe the law 
about housing must be tightened up to increase the pressure on those municipalities 
who neglect housing. Lessons can be learned from Helsinki where municipalities in 
the region collaborate in order to increase building sites and create houses for people 
in need. The public sector needs to simplify the planning and building act and 
equalize the rules for rental housing with other tenures. Rental housing is 
disadvantaged in respect of taxes compare to house and building-society flat, 
primarily due to certain deductions applying to house and flat owners. For the 
individual consumer it costs approximately 2000 SEK more per month to live in a 
recently built rental instead of a building-society flat. This must be reviewed. It is too 
easy to appeal against construction. It takes time, costs money, and people become 
frustrated. Those who complain do not risk anything themselves. It is about moving 
the scale in this balance of interests. The public interest must be weighed against the 
private.  
Fri kontra reglerad hyressättning 
 
 7 
 
Sammanfattning 
I flera svenska kommuner och framförallt Stockholms innerstad råder kraftig 
bostadsbrist – efterfrågan överstiger utbudet med råge. Resultatet av detta har bland 
annat blivit en marknad med långa köer, olaglig handel med hyreskontrakt och 
ombildning från hyres- till bostadsrätter. Bakgrunden till dessa problem är att 
marknaden för hyresbostäder i Sverige är reglerad och Stockholm är den 
storstadsregion i Europa som har strängast reglerad hyresbostadsmarknad. De flesta är 
överens om att ett avskaffande av hyresregleringen skulle leda till ökad produktion av 
hyresbostäder. Examensarbetets inriktning är utbud och byggande av hyresbostäder i 
Stockholm. Det övergripande syftet med studien är att undersöka hur regleringen av 
hyresbostadsmarknaden i Sverige i form av bruksvärdessystemet fungerar och de 
konsekvenser den gett upphov till avseende utbud och efterfrågan. Undersökningen 
syftar till att öka kunskapen om olika aktörers syn på hyresregleringen och de 
möjligheter och hinder som förknippas med ett eventuellt avskaffande av denna. En 
kvalitativ undersökning har genomförts i form av tio stycken intervjuer med 
företrädare för sex stycken stora hyresbostadsföretag i Stockholm, företrädare för 
organisationerna Fastighetsägarna, Hyresgästföreningen, Jagvillhabostad.nu samt en 
politisk sakkunnig på Socialdepartementet. 
 
Nuvarande system är egentligen så långt ifrån en marknadsanpassning det går att 
komma anser representanterna på fastighetsägarsidan. Läge, skick och standard måste 
ges större vikt i hyressättningen. Hyresgästföreningen anser inte att dagens system 
behöver förändras och ser inga nackdelar med det. Enligt Fastighetsägarna kommer 
det om 15 år inte längre finnas några privata hyresfastigheter kvar i Stockholms 
innerstad om nuvarande utveckling fortsätter. Det måste bli mer lönsamt att äga och 
förvalta hyresbostäder. Det är inte bruksvärdessystemets fel att det byggs för lite 
menar Jagvillhabostad och Hyresgästföreningen. Båda parter är överens om att 
bruksvärdessystemet i sig är okej och att ett system med rena marknadshyror skulle 
leda till kraftiga hyreshöjningar. Det måste ändå finnas en del av marknaden som är 
reglerad. Tvisten mellan framförallt Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen ligger 
i hur bruksvärdessystemet tillämpas. Enligt den nya lagstiftningen ska de kommunala 
bostadsbolagen agera affärsmässigt och åsikterna går isär kring vad detta innebär i 
praktiken. En stor del i kommande utveckling av hyresbostadsmarknaden handlar om 
vilken part som får stöd i sin tolkning av den nya lagen.  
Anledningen till att parterna inte kunde komma överens om en ny modell för 
hyressättning (Stockholmsmodellen) var att Hyresgästföreningen krävde ett 
nollsummespel – höjda hyror i innerstaden måste kompenseras med sänkta hyror i 
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stadens utkanter. Det kunde inte fastighetsägarsidan i Stockholm godta. En viktig 
förutsättning för att kunna genomföra Stockholmsmodellen är att frågan lyfts från 
ortsnivå till regional nivå – hela Stockholm måste hanteras som en region och inte 
flera orter. Alla intervjuade är överens om att social housing inte är ett system som är 
önskvärt i Sverige. Det är stigmatiserande, leder till inlåsningseffekter och skapar 
segregation. Den svenska modellen med generella satsningar på bostäder åt alla 
samhällsmedborgare är ett bättre sätt att hantera det på. 
Subventioner till byggande är de intervjuade överlag enade om är fel verktyg att 
använda för att minska bostadsbristen. Det blir dyrt för staten och leder till politiskt 
byggande istället för byggande på marknadens villkor. Subventioner har en tendens 
att försvinna i ökade byggkostnader. Sedan 1990-talet har byggkostnaderna i Sverige 
stigit fyra gånger konsumentprisindex. Dessutom innebär subventioner till byggandet 
en politisk risk och fastighetsägarna strävar efter att minimera sina risker. 
Hyresgästföreningen har föreslagit sänkt byggmoms. Detta kräver en förändring av ett 
EU-direktiv och i avvaktan på detta vore det lämpligt med ett investeringsbidrag för 
att få igång byggandet. Men detta investeringsbidrag ska då vara kopplat till en viss 
hyresnivå för att hålla nere hyrorna. Jagvillhabostad tar inte ställning för eller emot 
subventioner, men menar att först och främst krävs det att byggföretagen bevisar att 
de klarar sig utan subventioner – något de hittills inte lyckats särskilt väl med. Det 
som främst måste ske för att skapa incitament till bostadsbyggande är förenklingar. På 
kommunal nivå handlar det främst om att kommunerna måste ta fram mark att bygga 
på och se till att planprocessen inte blir en trång sektor. Vidare måste en del 
kommuner bli bättre på att ta sitt ansvar för att det byggs bostäder. 
Bostadsförsörjningslagen måste kanske skärpas för att skapa hårdare påtryckningar på 
de kommuner som missköter sig. Lärdomar kan dras från Helsingfors där regionens 
kommuner samarbetar kring frågorna att öka tomtutbudet och skapa bostäder åt 
behövande. På statlig nivå handlar det främst om att förenkla plan- och bygglagen 
samt likställa regelverket för hyresrätter med övriga upplåtelseformer. Hyresrätten är 
missgynnad i ett skattehänseende främst på grund av rätten till ROT- och ränteavdrag 
som endast gäller ägare till villa eller bostadsrätt. Ungefär 2000 kr mer per månad 
kostar det för den enskilde konsumenten att bo i en nyproducerad hyresrätt jämfört 
med bostadsrätt. Detta måste ses över.  
Det är för lätt att överklaga byggprojekt. Det tar tid, kostar pengar och medborgarna 
blir arga. Den som klagar riskerar ingenting själv. Det handlar om att flytta gränsen i 
denna intresseavvägning. Det allmänna intresset måste vägas mot det privata. 
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Förord 
Fri kontra reglerad hyressättning är ett avslutande examensarbete på 
civilingenjörsutbildningen i Väg- och Vattenbyggnad vid Lunds Tekniska Högskola. 
Examensarbetet har skrivits i samarbete mellan institutionen för Byggproduktion, 
LTH och Sveriges Byggindustrier under höstterminen 2011. 
 
Jag vill tacka min handledare Stefan Olander, Lunds Tekniska Högskola och Björn 
Wellhagen, Sveriges Byggindustrier som tagit sig tid att hjälpa mig då jag haft frågor 
och funderingar kring arbetet med denna uppsats. Jag vill dessutom rikta ett stort tack 
till er som ställt upp på intervju! Utan er hade denna studie inte varit möjlig. 
 
Lund, januari 2012 
 
Joel Wangenborg 
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1 Inledning 
I föreliggande kapitel beskrivs bakgrunden till studien, vilket följs av 
problemformulering, syfte och målsättning samt avgränsningar. 
1.1 Bakgrund 
I flera svenska kommuner och framförallt i Stockholms innerstad råder kraftig 
bostadsbrist – efterfrågan överstiger utbudet med råge. Resultatet av detta har bland 
annat blivit en marknad med långa köer, olaglig handel med svarta hyreskontrakt och 
ombildning från hyres- till bostadsrätter. Denna ombildning drivs av möjligheten att 
göra vinster genom att gå från en reglerad till en fri marknad. Bakgrunden till dessa 
problem är att marknaden för hyresbostäder i Sverige är reglerad (Kulander et al. 
2008). Stockholm är den storstadsregion i Europa som har strängast reglerad 
hyresbostadsmarknad (Andersson et al. 2007). 1942 infördes en hyresreglering i 
landet. Syftet var att förhindra skenande bostadshyror vid bostadsbristen under andra 
världskriget. År 1968 kom hyresregleringen att ersättas av bruksvärdessystemet. 
Hyran för bostaden skulle ligga på samma nivå som likvärdiga allmännyttiga
1
 
bostäder med hänsyn till bruksvärdet. Bruksvärdeshyran bestäms genom en viktad 
hänsyn till fastighetens och lägenhetens standard, utrustning i lägenheten och i 
gemensamma utrymmen som tvättstugor, trapphus och gårdar. Närhet till centrum, 
affärer, förskolor och kommunikationsmöjligheter, men även områdets rykte vägs in 
då hyran förhandlas fram av ombud för fastighetsägare och hyresgäster. Även 
bruksvärdessystemet innebär en reglering då hyresnivåerna i eftertraktade områden 
ligger på en lägre nivå än vad som hade varit fallet vid en fri marknad (NE, 2011). 
Framförallt i Stockholm ligger de reglerade hyresnivåerna på en avsevärt lägre nivå 
jämfört med marknadshyra (Sandberg, 2002). Samtidigt kan hyresnivån i mindre 
eftertraktade områden vara högre än vad den hade varit vid marknadshyror. Eftersom 
fler människor vill och har möjlighet att bo i eftertraktade områden, blir följden att 
antalet lediga lägenheter i dessa områden minskar och bostadsbrist uppstår 
(Andersson & Söderberg, 2002). Den politiska tanken bakom hyresregleringen var att 
alla, oavsett klasstillhörighet eller etnicitet, skulle ges möjlighet till en bostad inne i 
centrum. Beslutsfattarna ville med regleringen ”säkerställa att bostäder är en social 
rättighet och inte en handelsvara” (Eklund, 2007). För att motverka bostadsbristen 
                                                     
1
 Allmännyttan – allmännyttiga bostäder tillhandahålls av kommunala bostadsbolag. Termen 
användes som en generell benämning på bostadsproduktion och förvaltning som drevs utan 
vinstsyfte (NE, 2011). Enligt Norstedts ord kan ordet ”allmännyttig” översättas till något som 
gagnar, står till tjänst eller till nytta för allmänheten (Norstedts svenska ord, 2011).  
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som uppstod pga. hyresregleringen valde svenska staten att genom subventioner 
stimulera nyproduktion av bostäder. Tanken var att på detta sätt skulle bostadsbristen 
byggas bort, vilket bl.a. tog sig i uttryck att under en period från 1965 till 1975 
byggdes en miljon nya bostäder i landet, det så kallade miljonprogrammet (Eklund, 
2007). I mitten av 1990-talet förändrades bostadspolitiken och de direkta 
subventionerna av bostadsbyggandet togs bort och så även de speciella regler som 
gynnat de allmännyttiga bostadsföretagen. De allmännyttiga och de privata 
bostadsföretagen fick nu liknande förutsättningar för finansiering och omfattades av 
samma regelsystem för beskattning. Samtidigt drabbades flera kommuner av en 
försämrad ekonomi vilket innebar att de kommunala bostadsföretagen inte kunde 
förvänta sig något tillskott från ägaren (Lind & Lundström, 2011). Vid byggandet av 
nya flerbostadshus i Sverige har andelen hyresrätter jämfört med andelen 
bostadsrätter sedan 1990 till 2008 sjunkit från 72 till 50 procent. I Stockholmsområdet 
är andelen 33 procent. (SCB, 2010) En trolig anledning till att det inte byggs fler 
hyresrätter är att det är mer gynnsamt att bygga bostadsrätter eftersom 
betalningsviljan för dessa är högre och investeraren får igen satsat kapital direkt 
(Eriksson & Lind, 2005). Flera länder har på senare tid infört system med mer 
marknadsanpassade hyror. Flera svenska städer har gått i liknande riktning, se nedan. 
Men utvecklingen i Stockholm är ett undantag. Där har bostadens läge spelat en 
relativt liten roll för den hyra som fastlagts i överenskommelserna mellan 
hyresgästföreningen och de allmännyttiga bostadsföretagen (Kulander et al. 2008). I 
Malmö har sedan ett antal år tillbaka Malmö Kommunala Bostads AB tillsammans 
med Hyresgästföreningen region södra Skåne ett avtal som innebär ett förändrat 
bruksvärdessystem. Där har bostadens läge givits en större påverkan i bruksvärdet 
vilket gjort att hyran hamnat närmare den nivå som skulle råda vid marknadshyror. 
Målet med modellen har bland annat varit att skydda hyresrätten som upplåtelseform 
och stimulera till nyproduktion (Andersson & Svensson, 2008). Hyresregleringens 
vara eller icke vara har länge debatterats. Det främsta argumentet för en friare 
hyressättning är att nyproduktion av hyresrätter skulle bli mer lönsamt vilket skulle 
leda till ökat utbud och därmed skulle bostadsbristen minska (Andersson & 
Söderberg, 2002). Inflyttningen till Stockholm ökar årligen och samtidigt ökar 
bostadsköerna. I slutet av år 2010 stod ca 330 000 personer i kö till bostad i 
Stockholm. Ökningen sedan året dessförinnan var ca 43 000 personer. Av de som står 
i kö är ca 20 procent aktiva kunder (Stockholms stads bostadsförmedling, 2011). 
Enligt beräkningar som utförts av Fastighetsägarna Stockholm kan Stockholm gå 
miste om 250 Miljarder kr genom utebliven ekonomisk tillväxt fram till 2030 om 
inflyttningen och bostadsbyggandet i staden håller samma nivå som i dagsläget 
(Jansson & Rankka, 2011). Social housing är en lösning som används i många andra 
länder, exempelvis Storbritannien. Den bygger på att staten subventionerar vissa 
fastighetsägare som hyr ut bostäder åt mindre bemedlade, exempelvis arbetslösa och 
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studenter. Fastighetsägarna är bara kvar i detta system så länge de erhåller 
subventioner, vanligtvis finns de i social housing systemet i ca 40 år (Ball, 2011). 
1.2 Problemformulering och frågeställningar 
De flesta är överens om att ett avskaffande av hyresregleringen skulle leda till ökad 
produktion av hyresbostäder och detta examensarbete kommer inriktas på utbud av 
och byggande av hyresbostäder, främst i Stockholm. Frågeställningarna är: 
 Vilka fördelar och nackdelar ser bostadssektorns aktörer2 med nuvarande 
system för hyressättning?  
 Vilka lärdomar kan dras från den så kallade Malmömodellen? 
 Skulle social housing kunna vara ett alternativ? Vilka styrkor och svagheter 
har social housing jämfört med den svenska modellen?  
 Vilka incitament bör användas för att minska bristen på hyresbostäder i 
Stockholm?  
1.3 Syfte och mål 
Det övergripande syftet med studien är att undersöka hur regleringen av 
hyresbostadsmarknaden i Sverige fungerar och de konsekvenser den gett upphov till 
avseende utbud och efterfrågan. Vidare beskrivs den situation som i dagsläget råder 
på Stockholms bostadsmarknad. Undersökningen syftar till att öka kunskapen om de 
olika aktörernas syn på hyresregleringen och de möjligheter och hinder som 
förknippas med ett eventuellt avskaffande av denna. De förändringar av 
bruksvärdessystemet som gjorts i Malmö med den så kallade Malmömodellen 
beskrivs och det undersöks hur denna modell skulle kunna tillämpas på Stockholms 
hyresbostadsmarknad. En jämförelse med andra Europeiska bostadsmarknader sker 
och möjliga alternativ till det svenska bruksvärdessystemet i form av social housing 
utvärderas.  
1.4 Avgränsningar 
Examensarbetet behandlar hyresbostadsmarknaden. Marknaden för bostads- och 
äganderätter kommer inte beröras eftersom dessa marknader inte är reglerade. 
Bostadsbristen är som störst i landets storstadsregioner och framförallt i Stockholm är 
bostadsbristen ett stort problem. Därför görs en geografisk avgränsning till 
hyresmarknaden i Stockholmsområdet. De aktörer som behandlas i arbetet är 
                                                     
2
  Med aktörer menas i detta fall kommunala och privata fastighetsägare, de boende som 
representeras av hyresgästföreningen samt politiker med bostadssektorn som ansvarsområde. 
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kommunala, kommersiella och kooperativa bostadsbolag, representanter för 
fastighetsägare, hyresgäster samt politiker med ansvar för bostadspolitiska frågor i 
Sverige. Marknadsanpassade hyror skulle ge konsekvenser i flera dimensioner och det 
finns flera politiska och sociala aspekter av en reglerad kontra fri 
hyresbostadsmarknad. Detta examensarbete kommer inte inriktas på sociala effekter, 
såsom exempelvis ekonomisk segregation, utan i främsta hand koncentreras till 
bostadsbyggandet. Det är flera faktorer än hyresregleringen som påverkar byggandet, 
exempelvis kommunernas markpolitik. Detta arbete kommer beröra dessa frågor men 
i huvudsak fokusera på de problem som förknippas med hyresbostadsregleringen. 
Studiens ämne är aktuellt och många har en åsikt kring hyresbostadsregleringen. 
Denna studie försöker ta hänsyn till att det finns flera aktörer på bostadsmarknaden 
som har ett egenintresse i denna fråga och att det i viss utsträckning påverkar den 
information som erhålls. 
1.5 Disposition 
Rapporten är uppdelad i sex huvudkapitel; Inledning, Metod, Teori, Resultat, Analys 
och Slutsats.  I det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studien vilken mynnar 
ut i problemformulering och frågeställningar. Vidare beskrivs syfte och mål med 
studien samt de avgränsningar som gjorts. I andra kapitlet görs en generell 
beskrivning och jämförelse av undersökningsmetoder. Därefter väljs vilken metod 
som används i detta arbete och studiens tillvägagångssätt beskrivs. Kapitel tre 
innehåller teori som ligger till grund för förståelse om ämnet och kommande analys. I 
fjärde kapitlet sammanställs och redovisas resultatet från genomförda intervjuer. Det 
femte kapitlet innehåller analys och diskussion kring insamlat resultat vilket knyter an 
till teorikapitlet. Avslutningsvis sammanfattas de viktigaste slutsatserna av 
undersökningen i kapitel sex. 
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2 Metod och angreppsätt 
Följande kapitel beskriver teorier kring de metoder som använts för att utföra 
studien. 
2.1 Val av metod 
Holme och Solvang (1997) menar att kunskaper i metod i sig inte är något 
självändamål utan ska ses som ett redskap för forskaren att uppnå de målsättningar 
denne har med sina undersökningar och i sin forskning. För att kunna genomföra en 
seriös undersökning eller ett seriöst forskningsarbete är metod en nödvändig, men inte 
tillräcklig, förutsättning. Varje metod har sina fördelar och nackdelar och valet ska 
ske med utgångspunkt i aktuell frågeställning (Holme & Solvang, 1997). 
 
2.1.1 Kvalitativa och kvantitativa metoder 
Det finns två sätt att angripa problem inom forskning. Skillnaden beror på vilken typ 
av information som undersöks.  De metoder som används är kvalitativa eller 
kvantitativa. Viktigaste skillnaden mellan dessa förfaranden är hur forskaren 
använder sig av och hanterar statistik. Kvalitativa metoder används då 
undersökningens syfte är av förstående karaktär och graden av formalisering är 
begränsad – undersökningens inriktning är inte att ta reda på om informationen är 
generellt giltig. Snarare är syftet att skapa en förståelse för det speciella objekt som 
studeras, men även beskriva helheten av sammanhanget som objektet omfattas av. 
Ofta finns en närhet till källan som information hämtas ifrån och forskaren skapar en 
relation till det objekt undersökningen berör (Holme & Solvang, 1997). Kvantitativa 
metoder är mer strukturerade och formaliserade. Överlag bygger den kvantitativa 
metoden i högre grad på siffror och mätbarhet än den kvalitativa metoden och 
statistiska mätmetoder är ett viktigt verktyg vid detta angreppssätt.  Gentemot 
kvalitativa metoder kännetecknas de kvantitativa mer av kontroll från den som utför 
undersökningen. Utifrån vald frågeställning definieras vilka speciella förhållanden 
som är av intresse. Planering och upplägg av studien karakteriseras av distans till 
källan och urvalet görs med omsorg. Detta är nödvändigt för att kunna genomföra 
formaliserade analyser, jämföra och testa om det erhållna resultatet gäller alla enheter 
forskaren vill uttala sig om (Holme & Solvang, 1997). 
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2.1.2 Relation mellan teori och empiri 
Meningen med teorier är att de ska ge en så god kunskap om verkligheten som 
möjligt. Uppgiften med forskning är att relatera teori och verklighet till varandra. 
Underlaget till teorin är information och data om det fenomen som studeras. Detta 
underlag brukar benämnas empiri. För att relatera teori och empiri finns tre arbetssätt: 
deduktion, induktion och abduktion (Patel & Davidson, 2003). Ett deduktivt arbetssätt 
kännetecknas av att forskare ur befintlig teori härleder en hypotes som därefter testas 
empiriskt för det aktuella fallet. Detta arbetsförfarande brukar kallas hypotetiskt-
deduktivt. En redan befintlig teori bestämmer vilken information som ska samlas in 
och hur den ska tolkas samt slutligen hur resultaten kan relateras till befintlig teori. 
Objektiviteten i forskningen stärks eftersom utgångspunkten sätts i befintlig teori och 
blir då i liten utsträckning påverkad av den enskilde forskarens subjektiva 
uppfattningar. Det finns en risk att den teori studien utgår ifrån kommer vinkla 
forskningen, vilket hindrar att nya rön upptäcks (Patel & Davidson, 2003). 
Vid induktivt arbetsförfarande studeras forskningsobjektet utan att undersökningen 
förankras i en befintlig teori. Istället samlas information in och utifrån denna 
formuleras en teori. Risken är att det blir svårt att dra en generell slutsats eftersom det 
empiriska underlaget är begränsat till ett specifikt fall - en viss grupp av människor, 
viss tid, viss situation osv. Eftersom forskaren som arbetar induktivt har subjektiva 
uppfattningar kommer denne till viss del färga de teorier som tas fram (Patel & 
Davidson, 2003). 
Abduktion innebär en kombination mellan deduktion och induktion. Utifrån ett 
enskilt fall formuleras ett hypotetiskt mönster som ska kunna förklara fallet. Det 
första steget är induktivt och i nästkommande steg prövas hypotesen på nya fall. Detta 
sker då deduktivt. Efterhand kan då den ursprungliga hypotesen och teorin utvidgas 
och bli mer generell. En fördel med att arbeta abduktivt är att forskaren inte låser sig, 
men å andra sidan finns risken att studieobjektet väljs utifrån tidigare erfarenhet och 
att hypotesen formuleras på ett sätt som utesluter alternativa tolkningar (Patel & 
Davidson, 2003). 
 
2.1.3 Olika typer av källor 
Hur information anskaffas utgör en väsentlig del av undersökningen. Begreppet källa 
kan definieras på olika sätt, men en definition är ”skriftligt nedtecknat material”. 
Olika källor kan variera både i omfattning och i kvalitet (Holme & Solvang, 1997). 
Undersökningens frågeställning och angreppssätt avgör vilka källor forskaren 
använder sig av. En vanlig indelning är normativa och kognitiva källor. En källa är i 
praktiken aldrig enbart normativ eller kognitiv men vanligen dominerar det ena eller 
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andra elementet. Med normativ menas värderande och hit hör exempelvis lagar och 
förordningar. Med kognitiv menas berättande och exempel på kognitiva källor är 
offentlig statistik. Utöver detta finns en tidsmässig aspekt – om källan är inriktad på 
det förgångna eller på framtiden. Ofta innehåller en källa element från olika 
kategorier (Holme & Solvang, 1997). 
Tabell 1. Beskrivning av kognitiva, normativa, historiska och framtidsinriktade källor (Holme & 
Solvang, 1997) 
 Historiskt Framtid 
Kognitiv Beskrivande Förutsägande 
Normativ Värderande Målinriktade 
Vidare kan källor kategoriseras utifrån vem som är mottagare. Utifrån detta skiljs 
mellan konfidentiella och offentliga källor. Källorna kommer också karakteriseras av 
vilket förhållande som finns mellan upphovsman till och mottagare av källan. Här 
görs en skillnad mellan personliga och institutionella källor (Holme & Solvang, 
1997). 
Tabell 2. Exempel på konfidentiella, offentliga, personliga och institutionella källor (Holme & 
Solvang, 1997) 
 Personliga källor Institutionella källor 
Konfidentiella källor Dagböcker, privata brev Interna arbetsdokument 
och hemliga rapporter 
Offentliga källor Tidningsartiklar och 
insändare 
Rapporter och statliga 
utredningar  
 
2.1.4 Källhantering 
Källhantering kan enligt Holme och Solvang (1997) i stora drag delas upp i fyra steg: 
 Observation 
 Ursprung 
 Tolkning 
 Användbarhet 
Observation innebär att hitta lämpliga källor som kan tänkas belysa frågeställningen. 
Vilka relevanta källor finns tillgängliga? Därefter bestäms källans ursprung, alltså 
dess upphovsman. Här tas ställning till om källan är sann eller falsk samt om det rör 
sig om en första- eller andrahandskälla. Efter detta tolkas källan och forskaren 
Fri kontra reglerad hyressättning 
 
 24 
analyserar dess innehåll. Slutligen avgörs om källan är användbar eller ska förkastas 
(Holme & Solvang, 1997). 
2.2 Krav på information 
Då en vetenskaplig undersökning utförs är det viktigt att metoden som används 
uppfyller krav på reliabilitet och validitet. Vidare är det viktigt med källkritik för att 
bedöma om informationskällan är tillförlitlig (Holme & Solvang, 1997). 
2.2.1 Reliabilitet och validitet 
Reliabilitet är synonymt med tillförlitlighet. Reliabiliteten beror på hur mätningarna 
utförs och hur noggrant informationen bearbetas. För att en studie ska vara reliabel är 
det viktigt att den är oberoende av vem som utför den, givet att samma metod 
används. Pålitligheten kan testas genom att jämföra oberoende undersökningar av 
samma fenomen. Hög reliabilitet innebär att flera olika mätningar av ett visst 
fenomen ger samma resultat (Holme & Solvang, 1997). Enligt Ejvegård (2009) bör 
forskaren vara observant på mätinstrumentets reliabilitet inom i princip alla 
vetenskaper. Vid exempelvis en enkätstudie är det forskaren själv som konstruerar 
frågeformulären och därmed finns en risk att mätinstrumentets reliabilitet blir låg. 
Validitet är synonymt med giltighet och beror på vad som mäts relaterat till 
undersökningens frågeställning. Då validiteten kontrolleras undersöks hur väl det 
mätinstrument som använts mäter den information som eftersöks. Hög validitet 
innebär att mätinstrumentet mäter exakt det forskaren avser mäta (Holme & Solvang, 
1997). 
Det är svårare att testa validiteten än reliabiliteten. Vid ett riksdagsval exempelvis kan 
opinionsundersökningar inför det kommande valet jämföras med det verkliga utfallet. 
Om opinionsundersökningarnas prediktion stämmer väl överens med utfallet innebär 
det hög validitet. Låg reliabilitet medför låg validitet. Hög reliabilitet är en nödvändig 
men inte tillräcklig förutsättning för hög validitet. Även om mätinstrumentens 
reliabilitet är hög kan dess validitet vara i princip noll (Ejvegård, 2009). Framförallt 
vid kvantitativa metoder finns en risk att det blir problem med reliabiliteten och 
validiteten. Anledningen är att forskaren ofta har en distans till det studerade objektet 
(Holme & Solvang, 1997). 
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2.2.2 Källkritik 
Syftet med källkritik är att granska den information som används i undersökningen. 
Dels kontrolleras reliabiliteten och validiteten, men informationens relevans ska 
också kontrolleras för att se om den är av betydelse för undersökningens 
frågeställning (Eriksson & Wiedersheim-Paul, 2001). Det kan vara svårt att 
kontrollera alla tre kraven och ibland får forskaren själv, utifrån egna erfarenheter, 
göra en subjektiv bedömning angående källans värde för undersökningen (Eriksson & 
Wiedersheim-Paul, 2001). Fyra källkritiska kriterier brukar användas: samtidskrav, 
tendenskritik, beroendekritik och äkthet (Eriksson & Wiedersheim-Paul, 2001). Med 
samtidskravet menas att informationen inte ska vara återberättad i flera steg, utan 
istället komma direkt från ursprungskällan. Tendenskritik undersöker hur subjektiv 
källan är, alltså om den som ligger bakom källan har egna intressen i materialet. 
Beroendekritik handlar om beroenden mellan olika källor, att kontrollera att inte alla 
källor hämtat information från samma källa. Äktheten är viktig för att kontrollera att 
informationen är korrekt. Särskilt när det gäller information som publiceras på 
internet kan det finnas anledning att ifrågasätta trovärdigheten (Eriksson & 
Wiedersheim-Paul, 2001). 
2.3 Datainsamling 
I forskningssammanhang används intervjuer eller enkäter för att ta reda på kunskaper, 
uppfattningar och åsikter hos en population. En intervju sker genom muntlig 
kommunikation, medan en enkät sker skriftligen. Den som ställer frågor betecknas 
intervjuare och den som svarar respondent. Intervjuer kan användas inom i sort sett 
alla ämnen och är ett enkelt och effektivt sätt att av experter få svar på frågor som inte 
finns besvarade i tillgänglig litteratur (Ejvegård, 2009). 
2.3.1 Primär och sekundär data 
Principiellt finns det två olika typer av data som kan användas i en undersökning, 
primär och sekundär data. Primär data innebär att forskaren själv samlar in data för ett 
speciellt syfte medan sekundär data innebär att data redan finns tillgänglig och har 
blivit insamlad tidigare av andra forskare. Huvudmetoderna för insamling av primär 
data är intervjuer, observationer och enkäter. Syftet med undersökningen avgör vilken 
metod för insamling som är mest lämplig. Sekundär data samlas lämpligen in genom 
litteraturstudier samt genom insamling av för undersökningen relevant befintligt 
material. Med befintligt material menas material för annat ändamål än för studien 
publicerat av andra forskare, men som kan användas för studiens syften. Exempel på 
sådana data är statistik av olika slag som även innefattar studiens område. 
Litteraturstudier innebär att teoretisk kunskap inhämtas genom att relevant litteratur 
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inom området studeras. Fördelen med litteraturstudier är att bakgrundskunskap erhålls 
relativt snabbt och den som utför studien får en bred bild av det område som skall 
studeras (Höst et al. 2006). I denna undersökning används intervjuer för insamlande 
av primär data och i det följande beskrivs denna undersökningsmetod närmare. 
 
2.3.2 Intervjustudie 
En intervju kan relateras till en uppgift. Till skillnad från ett samtal har intervjun till 
syfte att endast samla information och det förutsätts att den som intervjuar har ett 
syfte med intervjun. Det är till största del den som intervjuar som styr dialogens 
utveckling. Vid ett samtal påverkar båda parterna dialogens innehåll och riktning 
(Lantz, 2007). För att en intervju skall vara meningsfull som datainsamlingsmetod 
krävs bl.a. att datainsamlingen går att granska kritiskt i den mening att följande frågor 
besvaras: har intervjuaren ställt de frågor som krävs? Speglar det som sagts under 
intervjun den intervjuades uppfattning? (Lantz, 2007) 
Meningen med en intervju är att svaren utgör data som efter bearbetning och analys 
ger resultat som ligger till grund för någon form av slutsats (Lantz, 2007). En väl 
genomförd intervju ska ge data som uppfyller speciella krav på användbarhet. Men 
vilka är dessa krav? Lantz (2007) menar att i vetenskapliga sammanhang ställs 
vanligen följande krav på en intervju: 
 Metoden ska ge tillförlitliga resultat (kravet på reliabilitet) 
 Resultaten ska vara giltiga (kravet på validitet) 
 Det ska vara möjligt för andra att kritiskt granska slutsatserna. 
 
2.3.2.1 Intervjuns struktureringsgrad 
Denscombe (2009) anger tre typer av struktureringsgrad på forskningsintervjun: 
strukturerad, semistrukturerad och ostrukturerad. Den ostrukturerade intervjuformen 
kallas även helt öppen (Lantz, 2007). Till skillnad mot strukturerade intervjuer är 
ambitionen med semistrukturerade och ostrukturerade intervjuer ”upptäckt” snarare 
än ”kontroll” (Denscombe, 2009). Vid en strukturerad intervju har den som genomför 
intervjun stor kontroll både på frågornas och på svarens utformning (Denscombe, 
2009). Vid en helt strukturerad intervju ställer den som intervjuar välformulerade, 
fasta frågor i en förutbestämd ordning och den tillfrågade svarar på uppgjorda 
svarsalternativ. Detta kan liknas vid ett frågeformulär som besvaras muntligt. Denna 
intervjuform är lämplig för datainsamling till en kvantitativ undersökning (Lantz, 
2007).  
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Semistrukturerade intervjuer innebär att den som intervjuar har en färdig lista med 
frågor som ska besvaras. Men det råder flexibilitet avseende frågornas ordningsföljd 
och den som intervjuas har möjlighet att utveckla sina svar. Betoningen ligger på den 
intervjuade som får utveckla sina idéer och synpunkter kring ämnet (Denscombe, 
2009). Den intervjuade ger sin syn på det som intervjuaren är intresserad av och 
samtidigt ges en indikation på om frågorna är av betydelse för respondenten (Lantz, 
2007). 
Vid ostrukturerade intervjuer ställer den som intervjuar en öppen fråga som den 
tillfrågade har möjlighet att fritt utveckla och resonera kring (Denscombe, 2009). 
Därmed ges en möjlighet åt den intervjuade att till viss del styra intervjuns inriktning. 
Semistrukturerade och ostrukturerade intervjuer ligger nära varandra – det är inte 
ovanligt att intervjun är en kombination av de båda (Denscombe, 2009). Den 
öppna/ostrukturerade intervjuformen lämpar sig väl för datainsamling till en kvalitativ 
undersökning (Lantz, 2007). 
2.3.2.2 Urvalsprocess 
Avgörande för urvalet är huvudsakligen den frågeställning som ligger till grund för 
undersökningen. Urvalsprocessen av respondenter till undersökningen skiljer sig 
avsevärt beroende på om undersökningen är kvalitativ eller kvantitativ (Holme & 
Solvang, 1997). Vid kvantitativa intervjuer skiljs ofta mellan sannolikhetsurval och 
icke-sannolikhetsurval. Sannolikhetsurval innebär att utifrån en utvald population 
som kan vara aktuell för intervjuer, till exempel alla studenter på ett universitet, väljs 
ett antal objekt ut för intervjuer. Det är viktigt att dessa objekt kan anses 
representativa för populationen då syftet med undersökningen oftast är att kunna dra 
giltiga slutsatser för hela populationen (Holme & Solvang, 1997). Vid icke-
sannolikhetsurval kan urvalet göras genom tillfällighetsprincipen som innebär att de 
objekt som är lättast att komma i kontakt med väljs ut. Ett problem vid denna typ av 
urval är att objekten inte är representativa för populationen och det är då inte 
tillförlitligt att dra slutsatser för hela populationen (Holme & Solvang, 1997).  
Kvalitativa undersökningar har oftast inte som mål att dra generella slutsatser för en 
hel population och i detta fall finns inget beroende av ett representativt urval. Men 
urvalet är fortfarande avgörande för undersökningen. Utan rätt objekt att intervjua är 
det inte säkert att rätt information erhålls. Därför ska urvalet inte ske slumpmässigt, 
utan snarare metodiskt genom att söka efter en variationsbredd hos objekten. En 
utgångspunkt kan vara att välja objekt som innehar god kunskap i aktuellt ämne samt 
personer som är villiga att dela med sig av informationen (Holme & Solvang, 1997). 
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2.4 Genomförande 
Examensarbetets frågeställning och lämpligt genomförande diskuterades fram i 
samråd med handledare. Examensarbetets inriktning är ett kvalitativt angreppssätt 
med ett deduktivt arbetsförfarande. Målsättningen är att skapa en förståelse kring 
ämnet och hypotesen härleds ur befintlig teori kring ämnet. Därför är teoridelen en 
central del i studien. Kunskapen inhämtades framförallt genom litteraturstudier och 
intervjuer. Det finns sedan tidigare flera utredningar kring den svenska 
hyresregleringen och det finns likaså flera personer med god inblick i och kunskap 
kring Stockholms hyresbostadsmarknad. De inledande litteraturstudierna gav en 
större förståelse för studiens problemställning. Arbetet med rapportens inledning 
kunde initieras med bakgrundsbeskrivning, studiens syfte och målsättning samt de 
avgränsningar som skulle göras. Arbetet med teorin påbörjades och vidgades i takt 
med att information erhölls genom litteraturstudierna. Nedan åskådliggörs studiens 
genomförande schematiskt. 
 
 
Figur 1 – Schematisk bild över examensarbetets genomförande. 
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2.4.1 Faktainsamling 
I det inledande skedet av examensarbetet genomförs en omfattande litteraturstudie. 
Syftet är att samla in fakta kring ämnet och att undersöka vilken forskning som 
tidigare genomförts inom området. Källorna har funnits genom: 
 Stockholms stadsbibliotek 
 Stockholms universitetsbibliotek 
 Lunds universitetsbibliotek 
 Lunds universitets biblioteksdatabas Lovisa 
 Boverkets publikationsbibliotek 
 KTH:s publikationsbibliotek 
 Google scholar 
Vidare samlas relevant statistik in, främst från Statistiska centralbyrån samt även 
Stockholms stads utrednings- och statistikkontor. Därefter kan teoriavsnittet 
färdigställas med avsikt att skapa en grundläggande kunskap om och förståelse kring 
den svenska hyresregleringen, dess historia och effekter av den, nuvarande 
situationen på Stockholms bostadsmarknad, hur Malmö- och Stockholmsmodellen 
fungerar och hur bostadsmarknaderna i andra europeiska länder ser ut och vilka 
alternativ som kan tänkas finnas till det svenska bruksvärdessystemet, exempelvis 
genom social housing. Teorin och förståelsen kring ovanstående i kombination med 
insamlat resultat ligger till grund för analys och diskussion. Eftersom studiens 
arbetsförfarande är deduktivt är teoriavsnittet av central betydelse. De källor som 
valts till teoridelen är i första hand objektiva källor. De olika källorna har varit både 
kognitiva och normativa samt i första hand offentliga-institutionella och i viss 
utsträckning offentliga-personliga. Innan informationen har använts i arbetet har den 
kritiskt granskats i syfte att minska mängden information som bygger på subjektivitet. 
Anledningen är främst att författaren före genomförandet av intervjuerna ska ha ett 
neutralt synsätt på problemet eftersom åsikterna kring hyresregleringen till stor del är 
politiskt färgade. 
2.4.2 Intervjuförfarande 
För att kunna besvara problemformuleringen och nå fram till en slutsats krävs 
datainsamling. Denna sker genom personliga intervjuer med personer som har för 
undersökningen relevant kunskap samt är villiga att dela med sig av denna. I detta fall 
handlar det främst om kunskap kring nedanstående: 
 Hyresbostadsregleringen och bruksvärdessystemet 
 Stockholms hyresbostadsmarknad  
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 Svensk bostadspolitik 
 Malmö- och Stockholmsmodellen  
 Social housing 
Lämpliga personer att intervjua har tagits fram i samråd med handledare. Personer 
med inblick i hyresregleringen och Stockholm hyresbostadsmarknad är bl.a. 
representanter för fastighetsägarna, hyresgäster samt politiker med ansvar för 
bostadsfrågor i Stockholm. Totalt har 10 personer intervjuats. På fastighetsägarsidan 
har en representant för föreningen Fastighetsägarna Stockholm, tre stycken privata 
fastighetsföretag, två stycken kommunala fastighetsföretag och en kooperativ 
bostadsförening i Stockholm intervjuats. Syftet har varit att få en bred bild av, och 
flera infallsvinklar i ämnet. Därför ansågs det lämpligt att intervjua såväl privata, 
kommunala och kooperativa fastighetsägare. På hyresgästsidan har en representant 
för Hyresgästföreningen och för Jagvillhabostad.nu intervjuats. Försök har gjorts att 
få till stånd en intervju med Sveriges civil- och bostadsminister Stefan Attefall, 
alternativt statssekreterare Ulf Perbo men pga. ett fullt schema hade bostadsminister 
och statssekreterare inte tid för en intervju. Vidare har, utan framgång, gjorts flera 
försök till kontakt med två riksdagsledamöter i civilutskottet, en från respektive 
politiskt block. En politisk sakkunnig som arbetar under bostadsministern har 
intervjuats. Samtliga intervjuade i undersökningen är anonyma då det bland några 
respondenter fanns önskemål om detta. Det anses inte relevant vilken enskild person 
som uttalat sig om vad utan det som är av intresse är främst de olika aktörernas syn på 
hyresbostadsregleringen och dess effekter. 
Intervjuerna har genomförts i Stockholm under två veckor i oktober. Samtliga 
intervjuer har skett genom ett personligt möte. Innan intervjuerna har den intervjuade 
genom e-post fått frågorna för att ha tid att förbereda sig. Samma frågor har ställts till 
samtliga intervjuade. 14 stycken frågor av kvalitativ karaktär har ställts till den 
intervjuade, se appendix för intervjufrågor. För att ge intervjupersonen möjlighet att 
framföra egna åsikter, utveckla och resonera kring sina svar, samtidigt som 
intervjuaren kan styra intervjuns inriktning, har semistrukturerade intervjuer valts. 
Det som sagts under intervjuerna har efter samtliga intervjuades godkännande spelats 
in. De inspelade samtalen har därefter transkriberats. Hela samtalen har inte alltid 
transkriberats fullständigt utan främst svaren på respektive fråga. Efter att svaren på 
frågorna noggrant sammanställts i textform har det genom e-post sänts tillbaka till 
respektive respondet för att denne ska ha möjlighet att korrigera alternativt 
komplettera sina svar. Därefter har svaren på respektive fråga sammanställts i 
resultatkapitlet. Resultatet redovisas främst i sammanfattande form, men även till stor 
del genom flera citeringar av olika respondenter. Sedan görs en analys av resultatet 
och slutligen en slutsats av hela studien.  
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3 Teori 
I föreliggande kapitel ges en teoretisk bakgrund till studien. Material till kapitlet har 
tagits fram genom litteraturstudien. 
 
3.1 Motiv till bostadspolitik 
Det finns flera anledningar till att staten vill påverka bostadsmarknaden. De främsta 
anledningarna är att öka människors möjlighet till boende och att säkerställa en rättvis 
tillgång på bostäder (OECD, 2011). Om till exempel en mataffär höjer priserna eller 
börjar sälja varor av sämre kvalitet är det oftast lätt för konsumenten att byta affär. 
Men att byta bostad är en omständigare process och kan vara kostsamt både räknat i 
pengar, tid och kontaktnät. Detta motiverar att det finns regler och restriktioner för 
bostadsmarknaden (Lind, 2000). Det finns en uppfattning att bygg- och 
bostadsmarknaden inte räcker till för att fördela bostäder. Marknaden gynnar främst 
de som har en långsiktig betalningsförmåga. Ungdomar, de som saknar en fast 
anställning samt även i viss utsträckning pensionärer hör inte till denna kategori vilket 
innebär att dessa missgynnas på bostadsmarknaden. Bostadsmarknaden kan inte 
ensam skapa balans eftersom det krävs efterfrågan och bostadsbrist under lång tid för 
att investerare ska vara villiga att investera i bostäder. Vid balans finns risk att 
bostäder står outhyrda och att hus blir svårsålda (Boverket, 2007). Exempel på 
statliga åtgärder är skatter och subventioner, bostadsbidrag och olika regleringar som 
påverkar utbudet av, och pris på, bostäder (OECD, 2011). Bostadspolitiken har också 
betydelse för den allmänna ekonomiska utvecklingen, eftersom det påverkar 
hushållens sparande samt arbetskraftens rörlighet. Detta är viktigt för omfördelning 
av arbetskraft till nya jobb och geografiska områden. Enligt en nyligen genomförd 
analys från OECD utgör effektivt övervakade bolånemarknader kombinerat med en 
politik som skapar flexibilitet i utbudet av bostäder, en grund för makroekonomisk 
stabilitet (OECD, 2011). Nedan följer några motiv till bostadspolitiska åtgärder enligt 
Boverket (2007): 
- Bostaden är ingen vanlig vara eller tjänst utan är en viktig del i människors 
liv. Därför är det viktigt att tillgången säkerställs. 
- Av familjepolitiska skäl: rymliga och välutrustade bostäder är en del av 
strävan efter ett mer barnvänligt samhälle. 
- Sanitära skäl: osunda och hälsoskadliga bostäder ska undvikas. 
- Välfärd: att minska bostadsbristen och höja dess standard. 
- Rättvisa: bostadsbeståndet svarar för en stor del av samhällets förmögenhet 
och därför finns det anledning att minska godtycklig förmögenhetsbildning 
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som uppstår på grund av att marken kring städerna blivit dyrare. Outhyrda 
bostäder innebär kapital som inte nyttjas. 
- Sysselsättning: byggsektorn står för en omfattande sysselsättning och ur 
ekonomisk synvinkel ligger det i samhällets intresse att försöka jämna ut 
produktionsvolymen av bostäder för att minska byggsektorns känslighet för 
konjunktursvängningar. 
- Miljö: att främja minskad energianvändning, god inomhusmiljö och kulturella 
värden. 
Tidigare har målet med bostadspolitiken varit att skapa förutsättningar så att alla får 
möjlighet att bo i bra bostäder till skäliga kostnader och i en trygg miljö. Vidare ska 
boende- och bebyggelsemiljön bidra till jämlika, goda levnadsförhållanden och 
framförallt bidra till en bra uppväxt för barn och ungdomar. En ekologiskt, 
ekonomiskt och socialt hållbar utveckling är viktigast vid planering, byggande och 
förvaltning (SOU, 2008).  
 
Med budgetpropositionen från 2007 följde nya mål för bostadspolitiken. I denna görs 
en skillnad på bostads- respektive samhällsbyggnadsfrågor. Enligt denna proposition 
är målet för bostadsfrågor att bostadsmarknaden fungerar långsiktigt och att 
konsumenternas efterfrågan möts av ett bostadsutbud som lever upp till behoven. 
Vidare är målet för samhällsbyggande en väl fungerande samhällsplanering och ett 
hållbart samhällsbyggande som främjar långsiktig hushållning med mark, vatten, 
naturresurser och energi, samtidigt som det finns förutsättningar för ekonomisk 
tillväxt och utveckling (SOU, 2008). I Sverige ansvarar staten för att upprätthålla det 
övergripande regelsystemet, medan kommunerna ansvarar för den lokala 
bostadsförsörjningen (SOU, 2008). Kommunerna har en skyldighet att planera 
bostadsförsörjningen så att alla i kommunen kan leva i bra bostäder och samtidigt 
främja att lämpliga åtgärder planeras och genomförs i syfte att säkra 
bostadsförsörjningen (SOU, 2008). 
 
Tanken med bostadspolitiken som förts i Sverige efter andra världskriget har varit att 
motverka segregation och främja integration i samhället genom att personer med låg 
inkomst och socialt utsatta inte ska samlas i vissa områden utan att ha möjlighet att 
välja mellan bra bostäder till rimliga priser i olika områden. Trots goda ambitioner 
har det visat sig att det förekommer en relativt omfattande segregation på 
bostadsmarknaden, då personer med ekonomiska eller sociala problem ofta 
koncentrerats till flerfamiljhusområden, oftast belägna i utkanten av staden, som 
byggts under det s.k. miljonprogrammet (SOU, 2008). 
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3.1.1 Olika typer av hyresreglering 
Enligt Lind (2000) finns det fem olika typer av hyresreglering. Den femte typen är 
den som tillämpas i Sverige.  
1. Fastighetsägaren får inte ta ut högre hyra än marknadshyran av en hyresgäst 
när hyreskontraktet ska förlängas. Detta bör ses som en minimiregel eftersom 
annars kan fastighetsägaren göra sig av med en hyresgäst genom att begära en 
orimligt hög hyra. 
2. Befintliga hyresgäster skyddas mot vissa typer av ökningar i marknadshyran. 
De som redan bor i ett område ska inte tvingas betala en högre hyra bara för 
att området blir mer populärt. När ett hushåll flyttat in får fastighetsägaren 
inte höja hyran i en högre takt än kostnadsökningen. Denna reglering gäller 
dock inte för nya lägenheter eller då en lägenhet blir ledig. 
3. Ockerhyror i nya kontrakt hindras. En fastighetsägare ska inte kunna utnyttja 
ett hushåll som befinner sig i ett akut behov av en bostad eller på annat vis 
befinner sig i ett förhandlingsunderläge och därigenom ta ut en hyra som 
överstiger marknadshyran. 
4. Denna syftar till att hålla nere kraftiga ökningar i hyresnivån som kan uppstå 
vid fluktuationer i efterfrågan, eftersom det tar tid att bygga nya bostäder. 
Denna reglering är utformad som ett tak för hur mycket mer en 
fastighetsägare får begära för en lägenhet jämfört med det pris som begärdes 
ett år tidigare. 
5. Den klassiska hyresregleringen där ingen skillnad görs mellan gamla och nya 
kontrakt. Denna reglerings syfte är att på lång sikt hålla nere hyran i 
attraktiva områden. Motivet är att annars kommer attraktiva områden helt tas 
över av hushåll med höga inkomster. 
 
3.2 Den svenska hyresregleringen – bakgrund och historik 
3.2.1 Industrialisering och befolkningsomflyttningar 
Under slutet av 1800-talet och början av 1900-talet startade på allvar 
industrialiseringen i Sverige. Detta i kombination med utvecklingen av jordbruket 
mot mer storskalig produktion samt befolkningsökningen och svårigheter för 
människor att försörja sig ledde till stora befolkningsomflyttningar inom, samt även 
emigration från, landet. I början på 1900-talet rådde en situation med kraftig 
bostadsbrist, trångboddhet och många ohälsosamma bostäder i de större städerna 
(SOU, 2008). De flesta bostäder som byggdes i städerna byggdes i vinstsyfte av 
privata byggherrar och av industriföretag som behövde bostäder åt sina anställda 
(SOU, 2008). År 1904 beslutade riksdagen att genom statliga lån till egnahem på 
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landsbygden göra en insats för befolkningen på landsbygden. Syftet var att minska 
avfolkningen från landsbygden och i synnerhet emigrationen till Nordamerika.  
Det skulle dröja fram till 1930-talet innan en systematisk bostadspolitik på allvar 
började bedrivas (SOU, 2008). Tidigare hade det mest rört sig om tillfälliga 
krisåtgärder. Under 1930 till 40-talet lades grunden till det moderna Sverige med 
Saltsjöbadsavtalet och koalitionsregeringar. Tidigare var statens åtgärder inom 
planväsendet och byggandet kopplat till socialpolitik och jordbrukspolitik men 
bostadspolitiken kom nu att separeras från dessa och blev ett eget politikområde 
under slutet av 1940-talet. (Boverket, 2007). År 1935 infördes särskilda stöd i form av 
lån och hyresbidrag till billigare hyresbostäder åt mindre bemedlade familjer med 
många barn, i städer och andra tätbebyggda områden, s.k. barnrikehus. Ett krav på 
dessa bostäder var att de kontrollerades av respektive kommun och inte fick drivas i 
vinstsyfte (SOU, 2008). 
 
3.2.2 Andra världskriget 
Fram till andra världskriget var kommunernas arbete med bostadsförsörjningen 
begränsat. De statliga stöden fick bara användas för bostäder åt fattiga familjer med 
många barn och detta stöd kan jämföras med det som på engelska kallas ”social 
housing”, vilket på svenska skulle kunna översättas till socialbostäder (SOU, 2008). 
1939 startade kriget och för att skydda hyresgästerna mot höjda hyror efter kriget 
infördes en reglering i och med hyresregleringslagen 1942. Av erfarenhet från första 
världskriget kunde förmodas att lönerna skulle sjunka efter krigets slut (Sandberg, 
2002). Efter andra världskriget rådde en period med stark ekonomisk tillväxt i 
Sverige. Men detta innebar inte att det byggdes tillräckligt många bostäder – 
bostadsbyggande var inte riktigt prioriterat på kreditmarknaden och det som byggdes 
var oftast i spekulativt syfte. Staten kom därför att ta ett stort ansvar för 
finansieringen genom att bidra med räntegarantier, subventioner och tilläggslån. 
Dessa åtgärder var tänkta att vara tillfälliga i syfte att avhjälpa bostadsbristen 
(Boverket, 2007).  
Avsikten var alltså inte att hyresregleringen skulle vara permanent (Sandberg, 2002).    
Under efterkrigsperioden började kommunernas satsning på bostadsbyggande komma 
igång på allvar. De kommunala bostadsföretagen spelade en viktig roll och fick 
särskilt förmånliga lånevillkor. Under efterkrigstiden kom bostadsbyggandet att spela 
en viktig social roll för att bli kvitt bostadsbristen och förbättra bostadsstandarden 
som vid denna tid var låg (SOU, 2008). Bostadspolitiken under perioden efter andra 
världskriget var en del av den generella välfärdspolitiken och karakteristiskt för den 
var att den var aktiv och omfattande men utan särskilda satsningar på bostäder åt 
låginkomsttagare, alltså ”social housing”, utan mer generellt inriktat på bostäder åt 
alla (Boverket, 2007). Ur ekonomisk synvinkel fyllde bostadsbyggandet en roll som 
motor för ekonomin och bidrog samtidigt till tillväxten genom att bostäder byggdes 
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där det fanns behov av arbetskraft (SOU, 2008). I slutet av 1940-talet startade de 
flesta svenska kommuner upp helt egna eller bostadsföretag som de inte 
nödvändigtvis helt ägde men åtminstone kontrollerade, så kallade allmännyttiga 
bostadsföretag. Bostadsbyggandet blev snabbt omfattande, till stor del pga. de 
allmännyttiga bostadsföretagens byggande (Boverket, 2007).  
 
Figur 2 – Antalet producerade lägenheter i Sverige under perioden 1912 – 1950 (Wigren, 
1997). 
 
3.2.3 Miljonprogram 
Samarbetsorganisationen SABO, Sveriges allmännyttiga bostadsföretags bildades 
1950 med syftet att öka erfarenhetsutbytet mellan de kommunala bostadsföretagen 
och att arbeta för en positiv utveckling av hyresrätten (Wigren, 1997). 
Under 1960-talet startades satsningen ”miljonprogrammet” med målsättningen att på 
10 år skulle en miljon bostäder byggas i Sverige. Under perioden 1961 – 1975 
byggdes ca 1,4 miljoner bostäder i landet och Sverige var det land i världen som 
byggde mest i förhållande till sin folkmängd . Som mest byggdes 110 000 bostäder 
per år.  
Med miljonprogrammet växte flera nya förorter fram i storstäderna (Boverket, 1999). 
1968 kom den tidigare hyresregleringen att ersättas av bruksvärdesregleringen som 
fick vissa kompletteringar 1974. Förändringarna handlade främst om att de 
allmännyttiga bostadsföretagen nu fick en hyresnormerande roll vilket innebar att 
hyran för en bostad i ett visst hyreshus skulle vara lika hög som för motsvarande 
allmännyttiga hyreshus. Allmännyttan fick inte drivas med vinstsyfte och beviljades 
statliga lån till hela den beräknade produktionskostnaden. Detta medförde att taket för 
hyrorna kom att sättas lågt (Sandberg, 2000).  
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I början av 1970-talet kom utbudet av hyresbostäder på vissa orter och i vissa 
områden att överstiga efterfrågan. Detta ledde till ekonomiska problem för en del 
allmännyttiga bostadsföretag och nyproduktionen av flerbostadshus minskade 
kraftigt, samt att kontrollen av utgifterna skärptes och bättre förvaltning hamnade i 
fokus (Boverket, 2007). År 1975 införde staten ett system med garanterad ränta. 
Projekt som beviljats statliga lån garanterades en låg ränta under första året efter 
färdigställandet (Wigren, 1997). Skillnaden mellan den garanterade räntan och 
marknadsräntan betalades av staten. Under de nästkommande åren trappades den 
garanterade räntan upp och fastighetsägaren fick stå för en ökande andel av 
marknadsräntan och subventionerna upphörde helt då marknadsräntan hade uppnåtts. 
Detta system satte fart på bostadsbyggandet men med tiden blev det väldigt dyrt för 
staten (Wigren, 1997). 
 
3.2.4 Fastighetskrisen på 90-talet 
I början av 1990-talet hade nyproduktionen av bostäder återigen stigit till en hög nivå. 
Men 1993 var det dags för en ny reform som innebar att kapitalkostnaderna blev 
betydligt känsligare för marknadsräntans nivå än i det förra systemet. Efterhand kom 
staten att avskaffa alla räntesubventioner. Samtidigt togs särbehandlingen av de 
kommunala bostadsföretagen bort (Wigren, 1997). Detta ledde till en kraftig nedgång 
i bostadsproduktionen och de kommunala bostadsföretagen fick nu en affärsmässig 
inriktning (SOU, 2008). Vid millenniumskiftet var bostadsbyggandet i Sverige 
rekordlågt och låg på samma nivå som 1942 (Wigren, 1997). Därefter har byggandet 
återigen ökat, se figur 2. Det stora tillskottet av bostäder i de kommunala 
bostadsföretagen kom under miljonprogrammet och som mest uppgick antalet till 
cirka 950 000 lägenheter i början av 1990-talet (SOU, 2008). 
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Figur 3 – antalet färdigställda lägenheter i nya hus under perioden 1950 – 2010 (USK 
bostadsbyggande Stockholm, 2011). 
Sammanfattningsvis kan utvecklingen av bostadspolitiken i Sverige under 1900-talet 
beskrivas med fyra utmärkande kännetecken enligt SOU (2008): 
 Generell inriktning – åtgärderna riktas mot alla medborgare och inte mot 
särskilda grupper. 
 Kommunala bostadsföretag blir det viktigaste verktyget för offentlig 
bostadsförsörjning. 
 Integrerad hyresmarknad där kommunala och privata hyresbostadsföretag 
konkurerar på samma marknad. 
 Hyressättningen sker genom ett kollektivt förhandlingssystem där de 
allmännyttiga bostadsföretagens hyror utgör normen för hela hyresmarknaden 
(SOU, 2008). 
 
3.2.5 Utredning av allmännyttans villkor 
Under hösten 2005 beslutade regeringen att tillsätta en särskild utredning med målet 
att göra en översyn av villkoren och förutsättningarna för de allmännyttiga 
bostadsföretagen. En viktig del har varit att undersöka om det svenska systemet med 
kommunala bostadsföretag behöver förändras på grund av EG-rättens statsstödsregler. 
Antingen måste Sverige följa huvudregeln som innebär ett förbud mot statsstöd, eller 
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måste de kommunala bostadsföretagen uppfylla vissa villkor som gör att de kan 
beviljas undantag från förbudet (SOU, 2008). Våren 2008 presenterades utredningen i 
betänkandet ”EU, allmännyttan och hyrorna”. Denna ledde till debatt och flera 
myndigheter och organisationer lämnade in remissvar. I betänkandet förordas att de 
kommunala bostadsföretagens hyresnormerande roll tas bort. Vidare bör 
hyressättningsreglerna förändras för att uppnå mer marknadsanpassade hyror och 
bruksvärdessystemet kan kvarstå, men med en ändring i bruksvärdesregeln (SOU, 
2008). En situation med långa bostadsköer där det är uppenbart att efterfrågan 
konstant överstiger utbudet bör kunna leda till högre hyror och tvärtom bör hyrorna 
kunna sjunka vid en situation med stora vakanser där efterfrågan uppenbart 
understiger utbudet. Hyresbostäder som ligger i samma tätort bör kunna jämföras med 
varandra även om de ligger i olika kommuner (SOU, 2008). Utredningen föreslår två 
möjliga vägar att gå avseende de kommunala bostadsföretagen. Det första alternativet 
är affärsmässiga kommunala bostadsaktiebolag med ett långsiktigt vinstperspektiv 
med hänsyn till riskerna som kommunen väljer att ta med verksamheten. Detta skulle 
innebära att de kommunala bostadsföretagen drivs på samma villkor som privata 
bostadsföretag. Denna modell följer statsstödsreglernas huvudregel. Det andra 
alternativet innebär självkostnadsstyrda kommunala bostadsaktiebolag som hyr ut 
bostäder på lika villkor till alla människor. Dessa skulle då gå under undantaget för 
tjänster av allmänt ekonomiskt intresse. Det är dock osäkert om denna modell skulle 
bli godkänd av EG-kommissionen. En tredje modell innebär en kombination av 
ovanstående. Den innebär att de kommunala bostadsföretagen drivs på affärsmässig 
grund men med möjlighet att göra undantag när det behövs för att säkra 
bostadsförsörjningen, integration, särskilda gruppers bostadsbehov och rörligheten på 
arbetsmarknaden. Eftersom modellerna till skillnad från andra Europeiska länders 
system inte begränsar sig till Social housing är det osäkert om modell nummer två 
och tre kan godkännas enligt EG-rätten. I slutändan handlar valet av system främst 
om politiska värderingar och prioriteringar (SOU, 2008). 
 
3.3 Den kommunala allmännyttan 
Hälften av hyresmarknaden och cirka en femtedel av totala bostadsmarknaden utgörs 
av den allmännyttiga sektorn. De allmännyttiga bostadsföretagen byggdes upp i 
huvudsak under perioden efter andra världskriget som en del av bostads- och 
välfärdspolitiken (Boverket, 2011). 
De allmännyttiga bostadsföretagen är oftast ett kommunalt aktiebolag men kan även 
vara en stiftelse. Det som främst har kännetecknat den svenska allmännyttan är att 
den har drivits utan vinstsyfte, den har huvudsakligen ägts av kommunerna och den 
har varit öppen för alla medborgare. Den har också fått rollen att med sin 
hyressättning utgöra normen för hela hyressektorns hyror (Boverket, 2008). 
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I januari år 2011 trädde en ny lag (Lag 2010:879) om allmännyttiga kommunala 
bostadsaktiebolag i kraft. Den syftar till att klarlägga definitionen av bolagen och 
ställer nya krav på hur verksamheten ska bedrivas (Boverket, 2011). Enligt lag 
(2010:879) 1 §, om allmännyttiga kommunala bostadsföretag avses med allmännyttigt 
bostadsföretag ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har 
bestämmande makt över och har till uppgift att:   
 Huvudsakligen förvalta fastigheter där bostadslägenheter upplåts genom 
hyresrätt. 
 Bidra till bostadsförsörjningen i den eller de kommuner som kontrollerar 
bolaget. 
 Ge hyresgästerna möjlighet till inflytande. 
Vidare ska enligt lag (2010:879) 2 §, det allmännyttiga kommunala 
bostadsaktiebolaget bedriva verksamheten enligt affärsmässiga principer. Detta trots 2 
kap. 7§ i kommunallagen som säger att kommuners och landsting får bedriva 
näringsverksamhet om den bedrivs utan vinstsyfte. Vidare får kommuner och 
landsting inte ta ut högre avgifter än vad som motsvarar kostnaderna för de tjänster 
eller nyttigheter som tillhandahålls, självkostnaden (3 c § 8 kap, lag 1991:900). 
Lagstiftningen medger dock att viss vinst är tillåten, men vinstsyftet får aldrig vara 
det primära ändamålet (Proposition 2001/ 02:58). Enligt den gamla lagen om 
allmännyttiga kommunala bostadsbolag fick ett allmännyttigt bostadsföretag inte 
drivas i vinstsyfte men enligt den nya lagen som trädde i kraft 2011 ska alltså 
verksamheten bedrivas enligt affärsmässiga principer.   
 
3.4 Bruksvärdeshyra 
Dagens bruksvärdessystem härrör från 1968 (NE, 2011). I praktiken omfattar 
bruksvärdessystemet alla hyror – både hyror vid förlängning av befintliga kontrakt 
såväl som vid uthyrning till ny hyresgäst. Vid nya kontrakt gäller formellt sett fri 
hyressättning, men hyresgästen kan få sin hyra prövad av hyresgästföreningen efter 
inflyttning och vid denna prövning skiljs inte på nya och gamla kontrakt (Lind, 2000). 
Enligt jordabalken (1970:994) 12 kap 55§ gäller att om hyresvärden och hyresgästen 
inte kommer överens om hyrans storlek, ska hyran fastställas till ”skäligt belopp”. 
Hyran kan inte anses som skälig om den överstiger den hyra som är likvärdig med 
bruksvärdet (Lag 1970:994). Bruksvärderegeln fungerar som ett skydd för hyresgäster 
vid konflikter om hyran. Den finns för att säkra hyresgästens behov av trygghet 
(Bergenstråhle, 2008). I jämförelse med andra länder med hyresreglering utmärker sig 
det svenska systemet i vissa avseenden. Det finns ingen myndighet och inga lagregler 
som direkt talar om vilken hyra en privat fastighetsägare får ta ut. Istället bedöms 
hyran genom en jämförelse med den hyra som det kommunala bostadsföretagen tar ut 
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för en likvärdig lägenhet i aktuell kommun (Lind, 2000). Bruksvärdeshyran bestäms 
genom förhandlingar mellan kommunala bostadsföretag och den lokala 
hyresgästföreningen. Tidigare var det vanligt att hyresnivån bestämdes genom att 
bostadsföretaget gjorde en bedömning av sina kostnader för nästkommande år och 
vilket totalt behov av uthyrning de hade. Det totala hyresuttaget bestämdes av detta 
behov. Därefter handlade förhandlingarna om denna bedömning kunde anses rimlig 
och om hur det totala hyresbehovet skulle fördelas på de olika lägenheterna. Skulle 
hyran höjas med en viss procent eller med ett visst antal kronor per kvadratmeter? Ett 
poängsystem utvecklades för att bedöma områdets och lägenhetens kvalitet. 
Poängsystemet påverkade hyresnivåer och hyresändringar. På senare tid har det blivit 
mer vanligt att hyresgästföreningen börjar med en bedömning av vad hyresgästerna 
klarar av ekonomiskt utifrån den allmänna ekonomiska utvecklingen och 
kostnadsutvecklingen som råder i andra typer av boende (Lind, 2000). För att kunna 
hålla hyreshöjningen på en acceptabel nivå kan bostadsbolaget behöva minska sina 
kostnader, till exempel genom att dra ner på underhållet. Rent generellt är det svårt att 
säga vad som bestämmer utfallet mellan det kommunala bostadsbolaget och 
hyresgästföreningen. I Stockholm har parterna i princip höjt hyrorna lika mycket i alla 
delar av kommunen vilket har lett till att i de centrala delarna av staden ligger hyrorna 
på en klart lägre nivå än vad som hade varit fallet på en oreglerad marknad (Lind, 
2000). 
 
3.4.1 Tanken bakom bruksvärdeshyra 
Enligt Lind (2000) finns två tolkningar av idéerna bakom bruksvärdessystemet. Den 
första är att bruksvärdet svarar mot den hyra som råder när marknaden är i balans. 
Målet med bruksvärdet är i detta fall att åstadkomma en långsam anpassning till 
svängningar i efterfrågan och att undvika kraftiga fluktuationer i hyresnivån. Om 
efterfrågan plötsligt stiger kraftigt får inte hyrorna stiga kraftigt (Lind, 2000). Den 
andra tolkningen kan beskrivas genom ett exempel. Anta att det finns 100 stycken 
lägenheter med ett speciellt attraktivt läge och att normalhyran för en 
genomsnittslägenhet i kommunen är 6000 kr. För att få fram vad som motsvarar 
marknadshyran för de 100 attraktiva lägenheterna kan tänkas att en auktion på 
lägenheterna anordnas där hyran höjs stegvis tills bara 100 hushåll är intresserade av 
att hyra. Den hyra som råder då endast 100 hushåll är intresserade att hyra de 100 
lägenheterna kan kallas för marknadshyran, alltså den hyra där efterfrågan är lika stor 
som utbudet. Antag att denna hyra uppgår till 9000 kr, vilket innebär att det finns 100 
personer som är villiga att betala 3000 kr mer för dessa än genomsnittslägenheten. 
Bruksvärdeshyran skiljer sig i det här fallet på så vis att inte bara dessa 100 personers 
betalningsvilja ska beaktas utan istället ska den genomsnittliga invånarens 
betalningsvilja för dessa 100 lägenheter vara styrande. Om genomsnittsinvånaren kan 
tänka sig att betala 7000 kr för lägenheten ska detta motsvara bruksvärdeshyran. Detta 
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innebär att lägenheter som det finns få av och som många är intresserade av kommer 
få högre hyror, men anpassningen går inte lika långt som vid fallet med en fri 
marknad utan speciella regler (Lind, 2000). 
 
3.5 Hyressättning 
I lagstiftningen ges inga riktlinjer för hur hyran ska bestämmas i ett allmännyttigt, 
kommunalt bostads företag. Därför bildades Hyresmarknadskommittén som tog fram 
rekommendationer till hur hyressättningen skulle gå till. Meningen var att dessa 
rekommendationer skulle ligga till grund för de lokala hyresförhandlingarna. Hittills 
har kommittén presenterat två olika hyressättningsmodeller. Den första kom ut 1972 
och den andra 1991. Våren 2010 presenterade Hyresgästföreningen och SABO 
gemensamt sin nya modell ”Sätt rätt hyra – handledning i systematisk hyressättning” 
Nedan följer en kort presentation av modellerna från 1972, 1991 och 2010. 
 
3.5.1 Hyressättning enligt 1972 och 1991 års modell 
Till att börja med bedömdes hur stora hyresintäkter fastighetsföretaget behövde. 
Intäkterna skulle svara upp mot självkostnaden på företagsnivå. Summan skulle 
därefter fördelas på företagets olika områden och fastigheter. Det var eftersträvansvärt 
att lika lägenheter hade lika hyra. Hyran skulle grundas på lägenhetens storlek, 
utrustning, läge, standard och andra kvaliteter i lägenheten, byggnaden och 
bostadsområdet. Varje bostadsområde tilldelades en ålderskomponent. Denna var 
tänkt att spegla områdets standard. Därefter bestämdes en bostadsvärdeskomponent 
utifrån en mall. Bedömningen påverkades av avvikelser i lägenheterna, gemensamma 
anläggningar, service, läge, områdets miljö, närhet till service och vissa andra 
variabler. Vid bedömningen av lägesfaktorn vägdes avståndet till centrum, 
arbetsplatsområden och kommunikationer in. Ålderskomponenten och 
bostadsvärdeskomponenten slogs ihop och utgjorde områdets hyressättningsfaktor. 
Det fanns gränser i modellen för hur mycket varje komponent fick slå igenom. Sedan 
fördelades bostadsföretagets totala hyreskrav efter denna hyressättningsfaktor. 
Införandet av modellen ledde till påtagliga hyreshöjningar i vissa områden och därför 
rekommenderades företagen att fasa in systemet genom att successivt höja hyran med 
en viss procentsats eller ett maxbelopp per år. Modellen var genomtänkt men det var 
bara på några få orter den användes fullt ut (SOU, 2000).   
 
Till år 1991 gjordes en översyn av 1972 års modell. Syftet var att modellen skulle 
vara enklare, modernare och vara lämplig för datorstöd. Första steget var att 
bestämma en lägenhetspoäng som berodde på antal rum, typ av köksutrymme och 
lägenhetens yta. Efter det korrigerades poängen beroende på om lägenheten var bättre 
eller sämre med hänsyn till vad som ansågs vara normal lägenhetsstandard. Det andra 
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steget var att bedöma boendevärdet i aktuellt område. Olika områden relaterades till 
varandra utifrån fyra faktorer: standard, geografiskt läge, närservice och närmiljö. Till 
skillnad mot 1972 års modell fanns det nu inga begränsningar i hur mycket varje 
faktor skulle få slå igenom på hyran. Detta skulle avgöras av de lokala parterna. Det 
fanns heller ingen fastställd ålderskomponent utan det var standarden som skulle 
bedömas. Modellen har inte fått fullt genomslag på särskilt många orter. Däremot har 
den stimulerat till en översyn av hyresnivåerna på flera orter. Men denna översyn har 
oftast skett i enlighet med lokala överenskommelser mellan hyresgästföreningar och 
allmännyttiga bostadsföretag på aktuell ort, istället för att tillämpa den 
rekommenderade modellen (SOU, 2010). 
 
3.5.2 Handledning i systematisk hyressättning 
Syftet med Hyresgästföreningens och SABO:s projekt har varit att skapa en 
modernare handledning för en systematisk hyressättning som inkluderar ett bra 
datastöd. Skriften ger en stegvis arbetsbeskrivning för att sätta hyran. I första steget 
sker en identifiering av vilka olika bostadsområden och stadsdelar som finns i aktuell 
kommun. Sedan delas beståndet in i hyressättningsenheter, vilket innebär i fastigheter 
eller delar av fastigheter som är likartade. I ett bostadsområde som består av flera 
fastigheter kan det vara lämpligt att gruppera dem i hyressättningsenheter efter hustyp 
även om husen inte ligger bredvid varandra. I steg två värderas standarden i 
lägenheterna per fastighet, alternativt per hyressättningsenhet om det finns olika 
byggnadstyper inom en fastighet. Faktorer som vägs in är bl.a. utrustningsnivå i kök 
och badrum, förekomst av balkon eller uteplats, förekomst av hiss och kvaliteten på 
gemensamma utrymmen såsom tvättstuga osv. Bedömningen av standarden bör utgå 
från den normala standarden hos majoriteten av företagets fastigheter eller 
fastigheterna på orten. Eventuella skillnader i standard mellan lägenheter i en och 
samma fastighet eller hyressättningsenhet samt till- och frånval ska värderas på 
lägenhetsnivå. Servicenivå och förvaltningskvalitet ska också värderas – ju mindre 
service som hyresvärden står för desto lägre ska hyran vara (Hyresgästföreningen & 
SABO, 2010). Vidare bör det genomföras en enkätundersökning bland de boende för 
att ta reda på vad de värderar i sitt boende – exempelvis närhet till centrum, nära till 
natur- eller parkområde, låg bullernivå osv. Enkätundersökningen kombinerat med 
information om omflyttning och efterfrågan på bostäder i olika delar av beståndet ger 
en bra bild av hyresgästernas värderingar. Därefter sker en rangordning och 
poängsättning av hyressättningsenheterna. Den hyressättningsenhet som har lägst 
standard ges poängvärdet 100, under förutsättning att de lägsta kraven på värme, 
varmvatten, wc och badrum i lägenheten uppfylls. De lokala parterna på orten får 
bestämma hur stora skillnader i poängvärden på standard som bör finnas inom ett 
bostadsföretag. 100 poäng är valt som lägsta värde eftersom det lätt kan omvandlas 
till procent och på så vis redovisa hyresskillnader mellan likvärdiga områden. 
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Hyresgästernas poäng läggs till hyressättningsenhetens poäng, poängskalan börjar vid 
0. De hyressättningsenheter som ligger i det bostadsområde som hamnat längst ner på 
den rangordnade skalan får 0 poäng från hyresgästerna. Hur stor skillnad i poäng som 
ska råda mellan områden bestäms av hyresgästernas svar i enkäten på frågan vad som 
är viktigast: lägenheternas standard eller områdets egenskaper (Hyresgästföreningen 
& SABO, 2010). 
 
3.6 Malmömodellen 
I november 2000 kom Malmö kommunala bostadsföretag (MKB) och 
Hyresgästföreningen region södra Skåne överens om att utveckla en ny modell för att 
beräkna bruksvärdeshyror. Syftet med modellen är att få till stånd en rättvisare 
hyressättning som bättre motsvarar hyresgästernas värderingar. Andra mål med 
modellen har varit att skydda hyresrätten som upplåtelseform samt stimulera till 
nyproduktion. Hyressättningen utgår ifrån begreppen standard och läge. Med standard 
avses både den inre standarden i lägenheten och standarden på den fastighet till vilken 
lägenheten hör. Läget värderas i tre steg: geografiskt läge, mikroläge och våningsläge. 
Standarden värderas utifrån totalt cirka 180 olika parametrar. Läget värderas genom 
parametrar fastställda efter forskning, undersökningar och studier av 
bostadsmarknaden. Samtliga parametrar är resultat av förhandlingar mellan 
hyresgästföreningen och MKB. Genom denna metod får varje lägenhet en speciell 
hyra och skillnader i hyresnivå kan alltid förklaras genom skillnader i lägenhetens 
standard och läge. Detta innebär bland annat att byggåret inte har samma betydelse 
som det hade tidigare. Att hyrorna sätts individuellt, med stor hänsyn till läget kan 
förknippas med marknadshyror. Det finns ett skydd mot rena marknadshyror i 
förhandlingssystemet där Hyresgästföreningen bromsar marknadens inverkan. 
Malmömodellen innebär dock ett närmande mot marknadshyror, det är nödvändigt för 
att uppnå modellens syften.  
I Malmömodellen bestäms hyran enligt Bergsten och Josefsson (2006) i åtta steg: 
1. Lägenheten tilldelas en relativ hyra. 
2. Lägenheten tilldelas en grundläggande bruksvärdeskoefficientpoäng.  
3. Generell lägenhetsstandard bedöms. 
4. Generell fastighetsstandard bedöms. 
5. Läget bedöms. 
6. Summan av bruksvärdeskoefficient-poängen räknas om till en preliminär 
månadshyra. 
7. Avvikelser i aktuell lägenhet bedöms. 
8. Ny månadshyra fastställs. 
I generella drag är tillvägagångssättet att lägenheten tilldelas en grundläggande 
Bruksvärdeskoefficient som därefter får tillägg eller avdrag beroende på lägenhets- 
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och fastighetsstandard samt beroende på läget. Sedan beräknas den modifierade 
bruksvärdeskoefficient-poängen om till en preliminär månadshyra vilken justeras med 
hänsyn till de avvikelser som finns i aktuell lägenhet. Efter detta erhålls en slutgiltig 
månadshyra (Bergsten & Josefsson, 2006).  
 
3.7 Stockholmsmodellen 
I maj 2009 presenterade en projektgrupp bestående av företrädare för Svenska 
Bostäder, Stockholmshem, Familjebostäder, Fastighetsägarna Stockholm och 
Hyresgästföreningen Stockholm förslaget till ett nytt system för hyressättning – den 
så kallade Stockholmsmodellen. Den stora skevheten i hyressättningen är att 
byggnadsåret eller ombyggnadsåret har en för stor betydelse. I ett välskött 
fastighetsbestånd spelar husets ålder en allt mindre roll när hyresgästerna värderar 
bruksvärdet. Lägenhetens utformning och standard, fastighetens standard samt dess 
läge som avgör attraktiviteten i boendet. Det behövs en ny hyressättning i Stockholm 
för att hyresgästernas värderingar och preferenser ska få större genomslag. Vidare är 
korrekta hyror viktigt för att kunna säkra hyresrättens långsiktiga ställning som 
upplåtelseform i Stockholm (Fastighetsägarna, 2009). I förslaget delas Stockholm in i 
36 områden som rangordnas från A – K där läget A innebär högst attraktivitet och K 
lägst. Denna områdesindelning och rangordning ska vara vägledande i framtida 
hyressättning. Områdesindelningen har gjorts med de boendes värderingar som grund. 
I framtagandet har information om hyressättningsmodellerna i bl.a. Malmö och 
Göteborg använts. Hyran ska främst bestämmas utifrån faktorerna nedan 
 
 Lägenhetens storlek 
 Lägenhetens standard 
 Fastighetens standard 
 Bostadsområde och läge 
 
Lägenhetens storlek beskrivs främst i antal rum och/eller kvadratmeter. Lägenhetens 
standard innehåller bl. a faktorerna modernitetsgrad, planlösning, ljudisolering, läge i 
huset och om det finns balkong eller uteplats. Fastighetens standard påverkas bl. a av 
om det finns hiss, hur gårdsmiljön ser ut, tvättstugans standard, trygghet samt generell 
underhålls- och reparationsstandard. Bedömningen av en fastighets allmänna läge 
görs genom en sammanvägning av olika egenskaper, t.ex. läge i förhållande till 
närservice, offentlig service, närhet till kulturutbud, närhet till större köpcentra, bra 
kommunikationsmöjligheter samt närhet till natur och grönområden. Även områdets 
rykte, bostadsbeståndets sammansättning och upplevd trygghet i området är viktiga 
faktorer för hyresgästen. 
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Ett områdes popularitet kan förändras med tiden, t.ex. beroende på utbyggnad av 
kollektivtrafiken (främst spårbunden), förändringar i utbudet av offentlig och 
kommersiell service samt nya bostadsområden. Därför föreslås en översyn och 
revidering av områdeskartan vart 5-10 år. Hur mycket läget ska påverka hyran är inte 
fastslagit, men i andra stora städer i Sverige där systematisk hyressättning införts 
påverkar läget bruksvärdet med 30 procent eller mer beroende på kommun 
(Fastighetsägarna, 2009). 
 
3.8 Stockholms bostadsmarknad – läget i länet 
Under 2000-talet har länets befolkning ökat med 250 000 personer. Bostadsbyggandet 
har dock inte svarat upp mot denna ökning. Bostadsbristen riskerar att hämma 
regionens ambitioner om tillväxt (Länsstyrelsen i Stockholm, 2011). 
 
3.8.1 Hur mycket byggs det? 
År 2010 påbörjades 7750 bostäder, vilket var en ökning jämfört med året 
dessförinnan. Under 2011 och 2012 bedömer Länsstyrelsen att byggtakten kommer 
öka till sammanlagt cirka 18 000 påbörjade bostäder. Takten på bostadsbyggandet är 
dock för låg. De närmaste åren kommer det behöva byggas uppemot 20 000 bostäder 
per år för att svara upp mot den ökande befolkningen. Av länets 26 kommuner råder 
det bostadsbrist i 22 stycken (Länsstyrelsen i Stockholm, 2011). 
 
3.8.2 Prisutveckling 
Mellan 2000-2010 ökade priset på en villa i Stockholms län med över 70 procent och 
bostadsrätt med över 100 procent. Ovanligt låga räntor har varit en viktig faktor i 
denna prisökning. Under 2010 ökade priserna på bostadsrätter med 7 procent och 
priserna på villor med 3 procent. Snittpriset för bostadsrätter i länet ligger betydligt 
över det för landet (Länsstyrelsen i Stockholm, 2011).  
Hyrorna i nyproduktion har de senaste åren legat mellan 1200 och 1600 kr per 
kvadratmeter. Under 2009 ökade hyrorna i främst privat regi lite mer än övriga. 
Hyrorna i befintligt bestånd och i nyproduktion har i genomsnitt ökat med 4 procent 
per år. Hyrorna i Storstockholm har ökat mer än i landet som helhet. I figur 4 har 
hyrorna normaliserats till 100 år 1992 (Boverket, 2010). 
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Figur 4 – Hyror i nyproduktion respektive befintligt bestånd, i Storstockholm (SCB, 2010). 
 
3.8.3 Fördelning mellan upplåtelseformer 
För att en bostadsmarknad ska fungera väl bör den innehålla en blandning mellan 
olika upplåtelseformer för att tillgodose olika hushålls behov. På senare år har 
balansen mellan olika upplåtelseformer förändrats. Andelen villor är relativt konstant. 
Men andelen hyresrätter har minskat till följd av att många bostäder ombildas till 
bostadsrätter samtidigt som det vid nyproduktion byggs fler bostadsrätter, se figur 4. 
År 2009 infördes ägarlägenheter som en tänkbar upplåtelseform i flerbostadshus. Men 
under 2010 färdigställdes endast ett fåtal ägarlägenheter i Sverige. Ett problem har 
varit att bankerna ställer sig tveksamma ifråga om utlåning till denna boendeform. 
Sedan i slutet av 1990-talet har det funnits möjlighet att ombilda hyresrätter i 
allmännyttan till bostadsrätter. Sedan denna möjlighet infördes har antalet 
ombildningar av hyres- till bostadsrätt uppgått till över 100 000 st. Ombildning till 
bostadsrätt är mest vanligt i storstadsregionerna och 75 procent av ombildningarna 
sedan 1990-talet har skett i Stockholms län och merparten av dessa i Stockholms stad 
– cirka 70 procent. Under år 2010 såldes allmännyttiga bostäder i nio stycken av 
länets kommuner. Flest såldes i Stockholms stad, cirka 7500 st. Utöver detta såldes 
sammanlagt 3200 bostäder, främst på Lidingö, i Sollentuna, Solna och Upplands 
Väsby. De flesta såldes till hyresgästerna för ombildning till bostadsrätt. Det 
viktigaste motivet till beslutet att sälja är att fler ska få möjlighet att äga sin bostad 
(Länsstyrelsen i Stockholm, 2011). 
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Figur 5 – Antal producerade bostadsrätter, hyresrätter respektive äganderätter i Stockholm 
under perioden 1991 till 2010 (USK bostadsbyggande Stockholm, 2011). 
 
3.9 Ekonomisk teori – fri kontra reglerad marknad 
På en fri marknad bestäms jämviktspriset av utbud och efterfrågan (Eklund, 2007). 
Vad människor kan tänka sig att betala i hyra eller vilka utgifter för sitt boende de kan 
acceptera beror på inkomsten och till stor del på förväntad framtida inkomst samt 
familjeförhållanden och personliga preferenser. Den hyra fastighetsägaren tar ut beror 
främst på kostnaden att tillhandahålla bostaden (Wigren, 1997). 
 
3.9.2 Hyresreglering 
En prisreglering innebär att priset på en vara eller tjänst fastställs, till exempel genom 
lag. Anledningen kan vara att jämviktspriset anses ligga på en så hög nivå att en stor 
grupp människor inte har råd. Prisregleringen, i detta fall hyrestaket kommer då sättas 
under jämviktspunkten (Eklund, 2007). Figur 4 visar effekterna av en prisreglering. 
Figurens x-axel indikerar kvantiteten, alltså antalet hyreslägenheter och på y-axeln 
återfinns hyresnivån i kronor. Kvantiteten k
* 
motsvarar kvantiteten vid jämvikt medan 
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h
* 
motsvarar hyresnivån vid jämvikt. Anta att staten sätter en gräns att hyrorna inte får 
överstiga h
1
. 
 
Figur 6 – Effekterna av en hyresreglering (Eklund, 2007). 
 
Detta innebär att utbudet minskar till nivå k
1 
samtidigt som efterfrågan ökar. Följden 
blir att bostadsbrist uppstår. Efterfrågeöverskottet motsvaras av: k
2 – k1 medan h2 – h1 
motsvarar utbudsöverskottet. I och med bostadsbristen kommer behovet att fördela 
bostäderna öka. För detta behövs en bostadsförmedling vilket leder till administrativa 
kostnader. Vidare finns en risk att det uppstår en svart marknad, eftersom det finns 
hushåll som är beredda att betala hyran h
2
(Eklund, 2007). Andersson et al. (2007) 
nämner ytterligare problem som uppstår till följd av hyresregleringar: 
 Felaktig nivå på kvaliteten. 
 Ineffektiv drift och försämrat underhåll av hyreshus. 
 Minskade investeringar i hyresbostäder. 
 Utspridning av staden. 
 Diskriminering av unga på bostadsmarknaden. 
 Konvertering från hyresbostäder till andra mer lönsamma typer, exempelvis 
bostadsrätter eller lokaler (Andersson et al. 2007). 
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3.9.3 Fyrkvadrantdiagram 
Bostadsmarknadens jämvikt är beroende av olika sammanlänkade marknader. 
DiPasquale och Wheaton (1996) har med sitt fyrkvadrantdiagram åskådliggjort 
interaktionen mellan marknaderna för bostäder, fastigheter, nyproduktion och 
tillgångar på marknaden (DiPasquale & Wheaton, 1996). Denna modell kombinerar 
efterfrågan, som beror på de allmänna ekonomiska villkoren, och bestämning av 
hyror (R), prisutvecklingen på fastigheter (P), nyproduktion (C) och tillgång på 
fastigheter (S). Vidare beaktas den avkastning som krävs (i) och avskrivningstakten 
(δ).  Följande ekvation ligger till grund för modellen: 
            
 
 
   
 
 
                          
      
 
      
Där P är priset på m
2
 fastighet vid tiden 0, R är nettoavkastningen per m
2
 och antas 
vara konstant, och i är den reala räntan. Nyproduktionen (C) antas bero av priset (P) 
på fastigheter som finns på marknaden. Figur 6 nedan visar hur jämviktsförhållandet 
bestäms och hur marknaden justeras vid förändrade förhållanden. 
 
 
Figur 7 – Di Pasquale och Wheatons fyrkvadrantdiagram (Andersson et al. 2007). 
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Om efterfrågan ökar i den nordöstra kvadranten kommer prisnivån i nordvästra 
kvadranten också öka. Detta leder till ökad nyproduktion i sydvästra kvadranten och 
ökar utbudet genom en ökning av fastighetsbeståndet i sydöstra kvadranten. Utbudet 
av bostäder justeras efter förändring i efterfrågan, se figur 7. Anpassningsprocessen 
kommer ske enligt ett varv motsols i diagrammet. Modellen kan användas för att 
undersöka effekterna av exempelvis en hyresreglering. Om efterfrågan på bostäder 
ökar men hyresnivån inte tillåts öka kommer inte nyproduktionen stimuleras. Olika 
slags subventioner för att öka nyproduktionen har testats, t.ex. genom 
räntesubventioner. Priset blir då P = (R-n)/(i-z), där z är räntesubventionen. Detta 
leder till att kurvan som beskriver relationen mellan pris och ränta blir flackare. Ett 
alternativ till räntesubventioner är direkta subventioner av byggandet vilket leder till 
en förändring i grafen för nyproduktion. Modellen visar på de många faktorer som 
påverkar bostadsmarknaden. Förändringar i ekonomisk tillväxt, inflation, räntenivåer, 
demografi, inkomst hos hushållen, byggkostnader osv.  är alla faktorer som påverkar 
den regionala bostadsmarknaden (Andersson et al. 2007).  
 
 
Figur 8 – Efterfrågan ökar men hyresnivån är reglerad (Andersson et al. 2007). 
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3.10 Fastighetsekonomi 
3.10.1 Fastighetsföretagets förvaltningskostnader 
En byggnad är normalt sett en vara med mycket lång livslängd som tillhandahåller 
tjänster under flera decennier. Oavsett om fastighetsägaren bygger ett nytt hus eller 
köper ett äldre befintligt måste byggnaden på något vis finansieras (Wigren, 1997). 
Oftast tar ägaren långsiktiga lån mot inteckningar i en stor del av fastighetens värde 
och resterande del finansieras genom egna insatser – t.ex. genom att företaget 
emitterar aktier. Kapitalkostnaderna utgörs av de kostnader som uppstår i form av 
räntebetalningar, ersättning för den egna insatsen och avskrivningar. 
Räntesubventioner kan leda till lägre kapitalkostnad. Den andra delen av den så 
kallade förvaltningskostnaden utgörs av driftskostnaderna. Hit räknas fastighetsskatt, 
kostnader för fastighetsskötsel och administration, kostnader för reparationer och 
underhåll, kostnader för vatten och avlopp m.m. År 1995 stod driftskostnaderna för 
cirka 58 procent av förvaltningskostnaderna och kapitalkostnaderna för resterande 42 
procent i de kommunala bostadsföretagen (Wigren, 1997).  
 
3.10.2 Självkostnadsprincipen 
Den kommunala självkostnadsprincipen definieras i 8 kap. 3 c § kommunallagen. 
Enligt denna stadga får kommuner inte ta ut högre avgifter än vad som svarar mot 
kostnaderna för de tjänster eller nyttigheter som kommunen tillhandahåller – 
självkostnaden. Ett exempel på detta är kommuners vattenförsörjning där priset på 
vatten ska stå i direkt relation till kommunens kostnader för att säkra 
vattenförsörjningen. Ingen vinst får alltså utgå där. De kommunala bostadsföretagen 
däremot omfattas inte av dessa bestämmelser utan går under lagen om allmännyttiga 
kommunala bostadsaktiebolag, där kraven på självkostnad är annorlunda. Enligt 
denna ska företagets verksamhet bedrivas enligt affärsmässiga principer (2 § lag 
2010:879) . Tanken med självkostnadsprincipen är att företaget i sin helhet ska täcka 
sina självkostnader. För det kommunala fastighetsföretaget innebär det att varje 
fastighet i beståndet inte behöver bära sig ekonomiskt så länge företaget i sin helhet 
går plus. Det medför att företaget kan övervältra kostnader från vissa fastigheter till 
andra (SOU 2008). 
 
3.10.3 Drift och underhåll 
Vid hyressättning är det viktigt att bedöma lägenhetens standard. Denna kan dock 
komma ändra sig över tiden. För att förändringar i hyresnivå ska kunna motiveras är 
det viktigt att klargöra vad som är underhåll och vad som är förbättringar i standard. 
Med drift avses åtgärder med syfte att upprätthålla byggnadens funktion. Underhåll 
innebär åtgärder som utförs i syfte att bevara byggnadens värde, skick och funktion. 
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Vid drift görs inget ingrepp i byggnaden eftersom det bara handlar om att upprätthålla 
funktionen. Exempel på drift är städning och avfallshantering. Underhåll å andra 
sidan innebär att återställa en funktion. Exempel på underhåll är att byta ut eller laga 
en trasig tvättmaskin eller renovera fasaden. Exakt var gränsen går mellan drift och 
underhåll kan ibland vara svårt att avgöra (Nordstrand, 2004). 
 
Vid hyressättning tas hänsyn till drift och underhåll. Vid de årliga 
hyresförhandlingarna som förs mellan parterna beaktas den allmänna 
kostnadsökningen för drift och underhåll. Men någon höjning utöver detta får inte 
göras. En standardförbättring syftar, till skillnad från drift och underhåll, till att höja 
den befintliga standarden i lägenheten. Exempel på standardförbättringar är 
exempelvis att installera en diskmaskin i ett kök där detta tidigare inte fanns eller 
sätta in kakel i ett badrum som tidigare hade plastmatta. Sådana standardförbättringar 
har en hyresvärd rätt att ta betalt för genom en höjning av hyran för den enskilde 
lägenhetsinnehavaren. I och med standardförbättringen höjs bruksvärdet och det ska 
hyresgästen enligt lag betala för (Nordstrand, 2004). 
 
3.10.4 Avkastning på bostäder 
Avkastning är ett mått i kronor eller procent som beskriver vinsten i förhållande till 
investerat kapital (NE, 2011). Enligt en rapport från IPD Svenskt bostadsindex 
uppgick totalavkastningen på investeringar i hyresbostäder (både kommunala och 
privata) i Sverige till 6,2 procent under 2010. Bostadsfastigheternas värde ökade med 
3,9 procent och direktavkastningen var 2,3 procent. Det är en betydligt lägre 
avkastning än för kommersiella fastigheter som samma år hade en totalavkastning på 
10,4 procent och en direktavkastning om 5,2 procent (IPD, 2011). 
 
Figur 9 – Avkastning på hyresbostäder – grön graf och avkastning på fastigheter – blå graf 
(IPD, 2011). 
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3.11 Bostadsmarknaden i andra huvudstäder 
Andra Europeiska länders bostadspolitik skiljer sig från det svenska systemet i flera 
avseenden. Ägande och system för hyressättning är av flera olika slag och den 
svenska modellen med en så stor del kommunala bostadsföretag särskiljer sig från 
andra länder. Utomlands är det vanligt att en del av marknaden är reglerad – så kallad 
social housing, med ett inkomsttak för den som är berättigad att söka bostad på denna 
marknad. 
 
3.11.1 Amsterdam 
Precis som många andra länder i Europa genomförde Nederländerna förändringar i 
bostadspolitiken under 1990-talet. Statliga interventioner i byggandet ansågs inte 
längre fylla samma funktion eftersom marknaden var mer i jämvikt. Det finansiella 
stödet skulle inriktas på grupper med speciella behov och politiken skulle främst 
handla om att hitta rätt bostad till rätt hushåll. I och med förändringen i den nationella 
bostadspolitiken ändrades spelreglerna för de kommunala och regionala aktörerna i 
Amsterdamregionen. Nederländerna har gjort ett annat val kring allmännyttan – sedan 
1970-talet drivs inte längre landets allmännytta i kommunal regi, utan istället ägs 
nästan alla allmännyttiga bostäder av privata och ekonomiskt fristående stiftelser, s.k. 
Woning corporaties, vilka står för 75 procent av landets hyresbestånd. Det har i sin 
tur lett till att kommuner och regionala beslutsorgan saknar direkta möjligheter att 
påverka bostadspolitiken på utbudssidan (Taghizade, 2009). 
 
I slutet av 1990-talet var situationen på Amsterdams bostadsmarknad problematisk. 
Antalet påbörjade bostadsbyggen var mindre än hälften av kommunens mål. Likt 
Sverige avvecklades subventioner och statliga lån till byggandet under 1990-talet. 
Eftersom kommunerna inte har egen bostadsproduktion var det rimligt att vidta 
åtgärder för att förenkla och effektivisera byggprocessen. Den senaste tiden har 
Amsterdams utvecklingskontor arbetat med att förbättra och underlätta 
planeringsprocessen och markfrågorna. Detta har resulterat i en instruktionsbok för 
hur de olika aktörerna ska arbeta i byggprocessen. Det kan ha bidragit till att 
målsättningarna för bostadsbyggandet i regionen idag är uppfyllda (Taghizade, 2009).  
Den viktigaste bostadssubventionen sker på konsumentsidan i form av bostadsbidrag 
till hushåll, främst grundat på personens inkomst. Det har även införts ett räntefritt lån 
till grupper med medelinkomster som är intresserade av att köpa ett hus de annars inte 
skulle ha råd med. Kommunerna ansvarar för dessa efterfrågestimulerande åtgärder.  
Likt Sverige har Nederländerna en enhetlig hyresmarknad vilket medför att en 
majoritet av hyresbostäderna går under samma hyresreglering. Rent konkret innebär 
det att alla hyresbostäder, såväl privata som allmännyttiga, som har hyror per månad 
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under en viss gräns, innefattas av den nationellt styrda hyressättningen. Denna del 
utgör cirka 75 procent av Amsterdams totala boenden. Utöver regleringen finns ett 
hyrestak som bestäms av ett poängsystem där lägenheterna får poäng – 
”Woningwaarderingsstelsel”, beroende på yta, läge osv. Utifrån denna poäng räknas 
en maxhyra fram. Detta system gäller i hela Nederländerna och därför skiljer sig 
hyrorna för likartade boenden endast marginellt i landet. Staten har genom regionala 
inspektörer koll på att stiftelserna följer sina ansvarsområden. Dessa ansvarsområden 
innebär bl. a att grupper med lägre inkomst måste prioriteras och att stiftelserna måste 
förhandla med kommunen när verksamhetens långsiktiga riktlinjer fastställs 
(Taghizade, 2009). 
 
3.11.2 Helsingfors 
Det nuvarande bostadspolitiska programmet för Helsingfors handlar om att öka 
bostadsbyggandet och säkra utbudet av hyresrätter i regionen. För att detta ska kunna 
genomföras krävs gemensamma åtgärder för att öka utbudet av tomter att bygga på 
och att alla kommuner tar sitt ansvar för svaga grupper på bostadsmarknaden – en 
solidarisk bostadspolitik. Denna fråga har två dimensioner: andelen hyresbostäder 
som finansieras med medel från den statliga bostadsfonden bör vara ungefär lika stor i 
alla kommuner och för det andra bör utbudet av hyresbostäder i kommunerna 
överensstämma med behoven för bostadslösa och andra specialgrupper. Kommunerna 
utgör de största ägarna till hyresbostäder i Finland – direkt via städernas egen 
produktion och indirekt via allmännyttiga bostadsföretag. Helsingfors stad har 59 
procent av regionens bestånd av sociala hyresrätter och när denna minskar sin 
bostadsproduktion framöver ökar kraven på övriga kommuner att ta sitt ansvar. 
Tidigare har de självständiga kommunerna haft svårt att komma överens i denna 
fråga. Antalet påbörjade bostadsbyggen har under de senaste åren sjunkit kraftigt i 
Helsingforsregionen. Den främsta förklaringen till detta har ansetts bero på utbudet av 
tomter (Taghizade, 2009). 
 
Det viktigaste stödet till bostäder på producentsidan är genom räntestöd som 
administreras till allmännyttiga aktörer genom Statens Bostadsfond. De bostäder som 
tagit del av bostadsstödet brukar kallas aravabostäder. Dessa s.k. Aravalån har 
traditionellt varit det viktigaste bostadspolitiska verktyget i landet, men har numera 
förändrats mot kommersiella lån med statlig garanti och räntestöd. Det beror på att 
räntan på lån hos kommersiella banker numera är så låg att aravalånen inte längre är 
någon stor subvention. Enligt den nya inriktningen på bostadspolitik har det skett en 
betydande ökning av bidragen till aravabostäder under perioden 2008-2011 i syfte att 
uppnå målsättningarna med den solidariska bostadspolitiken. På konsumentsidan ges 
bostadsbidrag till alla typer av boende. Det finns ett allmänt bostadsbidrag, ett 
bostadsbidrag till pensionärer, ett bostadstillägg till studiestödet och ett bostadsstöd 
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till dem som genomför värnplikt. Bostadsbidragen grundas på en social 
behovsprövning. 
Den finska hyresbostadsmarknaden har karaktären av ett dualistiskt 
hyresbostadssystem som till stor del skiljer från det svenska. Privata och sociala 
hyresbostäder har olika fördelningsmekanismer och typ av hyressättning.  De fritt 
finansierade privata hyresbostäderna konkurrerar på en oreglerad marknad. 1995 
avreglerades marknaden för privata hyresbostäder. Hyressättningen är fri genom att 
parterna kommer överens om hyran, men det finns möjlighet att pröva om hyran är 
skälig i domstol. På den reglerade marknaden finns de statligt finansierade 
aravahyresbostäderna där hyrorna sätts enligt självkostnadsprincipen (Taghizade, 
2009). 
 
I Helsingforsområdet finns idag ett tydligt regionalt perspektiv ifråga om 
bostadsförsörjning. Frågor kring att öka tomtutbudet och fördela bostäder åt 
behövande grupper är inte bara en kommunal angelägenhet utan kräver samarbete 
mellan kommuner och stat. På senare tid har det formulerats gemensamma 
bostadsprogram och detaljplaner för att få en bättre bild av tomtutbudet i regionen. 
Dessutom är fördelningen av det sociala ansvaret kommunerna emellan tydligare än 
tidigare (Taghizade, 2009). 
 
3.11.3 Köpenhamn 
I Danmark är bostadspolitiken under förändring, framförallt gällande allmännyttan. 
Det är tänkt att allmännyttan ska göras mer självfinansierad än tidigare. Detta är tänkt 
att lösas genom ett omfattande och väl uppbyggt fondsystem, men det finns olika 
åsikter om hur stort finansieringsansvar staten bör ta och till vad pengarna i fonderna 
bör användas. Ett annat problem är att de nuvarande priserna på mark i framförallt 
centrala Köpenhamn gör det svårt att hålla nere boendekostnaderna. Enligt stadens 
socialdemokratiska ledning drabbar detta framförallt medelinkomsttagare som inte 
längre har råd att köpa en bostad utan istället bosätter sig långt utanför staden vilket 
får till följd att det blir svårt att rekrytera arbetskraft som exempelvis sjuksköterskor, 
poliser och lärare. En tredje utmaning ligger i den bostadssociala segregeringen. I 
Köpenhamn råder en omfattande segregering där de allmännyttiga bostadsbolagen bär 
den tyngsta bördan eftersom de ansvarar för det sociala boendet (Ola, 2009). 
I Danmark är kommunerna inga stora markägare och har inte möjlighet att själva 
bygga bostäder, men har ett nära samarbete med allmänna bostadssällskap för att 
bygga och fördela bostäder. Mer än hälften av Danmarks befolkning äger sin bostad. 
Den danska hyresbostadsmarknaden är uppdelad mellan den privata sektorn och de 
almene boligerne som är Danmarks allmännytta och utgör 19 procent av bostäderna i 
landet. Danska allmännyttan är inte kommunalt ägd utan drivs av självägda 
organisationer som jobbar utan krav på vinst. Allmännyttan finns i alla landets 
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kommuner och totalt finns över 700 boligorganisationer. Dessa organisationer har i 
sin tur självfinansierade avdelningar med beslutande organ bestående av de boende 
själva. De självägda bostadssällskapen har ett tätt samarbete med kommunerna ifråga 
om fördelning av bostäder och har utgjort det främsta bostadspolitiska verktyget i 
Danmark. Kommunerna har rätt att använda 25 procent av de almene boligerne till 
bostadssocial anvisning, alltså till de mest ekonomiskt utsatta i samhället. Hyrorna för 
de almene boligerne bestäms av kostnaderna för uppförande och drift av bostaden. 
Därför påverkas hyran i hög grad av de ekonomiska villkoren kring uppförandet, men 
även av driftkostnaderna som de boende själva kan påverka genom sin avdelning 
(Ola, 2009). 
Även den privata hyresbostadsmarknaden är reglerad till stor del. Kommunerna avgör 
om lagen för bostadsreglering ska gälla de privata hyresbostäderna och år 2005 var 
över 90 procent av det totala privata beståndet reglerat. Hyran för dessa bostäder 
bygger på en omkostnadsbestämd hyra där fastighetens driftkostnad samt avkastning 
är inräknat. För övriga privata hyresbostäder gäller att hyran bestäms enligt avtal 
mellan hyresgäst och hyresvärd. 
 
Staten ger räntebidrag till byggande av almene boliger och investeringsbidrag till 
några mer specifika boendeformer, exempelvis ungdomsbostäder. Staten har infört ett 
maxbelopp som den samlade kostnaden för byggande av en almen bolig inte får 
överskrida om den ska ha rätt till bidrag. Alla boende i hyresbostäder har rätt att söka 
bostadsbidrag. Det statliga finansiella ansvaret kommer att minska på sikt och 
allmännyttan kommer bli självförsörjande i större utsträckning. Det kommer vara 
svårt att bygga allmännyttiga bostäder i storstadsområdet så länge markpriserna är 
höga och maxbeloppet finns kvar. Efterfrågan på bostäder till skäliga kostnader är 
hög i Köpenhamn. Än så länge sker byggandet av billige boliger på marknadens 
villkor vilket gör att det tar tid. Trenden är att bostadsförsörjningen i Köpenhamn blir 
mer marknadsanpassad än tidigare med begränsad statlig finansiering (Ola, 2009). 
 
3.11.4 Oslo 
I Norge är målet att alla ska äga sin bostad. Det bostadspolitiska ramverket är inriktat 
på en marknadsstyrd bostadspolitik genom långsiktig ekonomisk politik med skatter 
och räntor anpassade för att gynna ägande och byggande. Mellan 90-95 procent av 
norrmännen blir förr eller senare ägare till sin bostad. De som inte själva har 
möjlighet att inrätta sig på bostadsmarknaden ska erbjudas hjälp. På senare tid har 
nivån på byggande i Osloområdet varit historiskt hög. Under perioden 1992-2003 
byggdes det få nya bostäder vilket skapade en bostadsbrist. Oslos hyresmarknad 
kännetecknas av privata uthyrare som hyr ut till en ofta ombytlig population av 
hyresgäster, exempelvis ungdomar. Det gör att hyresmarknaden karakteriseras av 
flexibilitet. Det är också vanligt med hyresvärdar som hyr ut del av sin bostad, till 
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exempel källarvåningen. Enligt den norska skattelagstiftningen är det så gott som 
skattefritt att hyra ut del av bostad (Carlander, 2009). 
 
Efter andra världskriget fanns ett stort behov av nya bostäder i Norge. Genom att 
hjälpa allmänheten att investera i eget boende försökte staten lösa detta, till skillnad 
mot Sverige som valde att bygga upp allmännyttiga bostadsföretag och senare 
Miljonprogrammet. Från och med 1950-talet har mer än hälften av alla bostäder som 
byggts finansierats med hjälp av lån från Husbanken. Med tiden har bankens fokus 
förflyttats från att tillhandahålla medel till bostadsbyggande till att erbjuda hjälp åt de 
mest behövande. Husbanken står som säkerhet och sätter upp ramar för hur det 
bostadssociala arbetet kan bedrivas. Därefter är det upp till varje kommun, eller som i 
fallet med Oslo stadsdel, att administrera och ta fram det arbetssätt som är mest 
lämpligt för dem och deras behövande. Husbanken har fyra verktyg i syfte att hjälpa 
individer på bostadsmarknaden; bosparande, startlån, bidrag och bostadsbidrag. 
Bosparandet är till för unga som planerar att etablera sig på bostadsmarknaden med 
eget boende. Startlån är ett kompletterande lån för dem som vill in på 
bostadsmarknaden samt de som inte har så hög inkomst. Bidraget till köp eller 
underhåll av bostad ges bara till de mest socialt utsatta och är behovsprövat. 
Bostadsbidraget är också behovsprövat och kan vara statligt eller kommunalt. Det 
statliga är det primära men för personer med stort behov finns ett kommunalt 
tilläggsstöd (Carlander, 2009). I Norge är andelen ägda bostäder 76,6 procent, till 
skillnad från Sverige där andelen är 57 procent. Vidare råder skillnader mellan 
Sverige och Norge vid jämförelse av hyresbostäder. I Norge är andelen bostäder som 
kan likställas med den svenska allmännyttan knappt 20 procent av totala antalet 
hyresbostäder. I Sverige är andelen 56 procent. I Oslo bor ungefär 30 procent av 
invånarna i hyresbostäder. På den privata marknaden tillämpas i Norge 
marknadshyra. Under 1990-talet avvecklades successivt prisregleringen på 
hyresbostäder (Carlander, 2009).   
 
Oslo kommun har inga speciella mål vad gäller antalet bostäder som ska byggas utan 
förlitar sig på marknaden. Istället fokuserar Plan- og bygningsetatens på att förbättra 
planprocessen. Speciellt för Oslo och även Norge överlag är att det är en ytterst liten 
andel av hyresbeståndet som ägs av det offentliga – cirka 4 procent. Hyresmarknaden 
kännetecknas av många privata uthyrare och det saknas kommersiella 
hyresfastighetsägare. Hyrorna är marknadsstyrda. Stadens sociala bostadsförsörjning 
baseras på ett bra samspel mellan lokala, kommunala och statliga myndigheter 
(Carlander, 2009).  
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3.12 Rörlighet på bostadsmarknaden 
Ett hushålls möjlighet att flytta till regioner med ekonomisk tillväxt är avgörande för 
ett lands ekonomiska utveckling. Typen av bostadsinnehav påverkar hushållets 
rörlighet. En undersökning av OECD visar att de som äger sin bostad tenderar att vara 
mindre rörlig än de som hyr. Det beror framförallt på att transaktionskostnaderna blir 
högre vid en flytt från en ägd bostad. Sannolikheten att en person som bor i ett social 
housing område ska flytta är i genomsnitt 6 procent lägre jämfört med en hyresgäst 
som bor i ett vanligt bostadsområde. En trolig orsak till att personer som bor i social 
housing är mindre benägna att flytta är att utgifterna för boende stiger markant vid 
flytt till en bostad på den fria marknaden. Detta har särskilt visat sig vara fallet i 
Frankrike, Storbritannien och Australien vilket torde hänga samman med att i dessa 
länder är social housing speciellt riktat till de allra mest behövande. Bostadsbidrag 
verkar inte på samma sätt hindra rörligheten på bostadsmarknaden som då staten 
tillhandahåller bostäder i form av social housing (OECD, 2011).   
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4 Resultat 
I kapitlet redovisas en sammanfattning av respondenternas tankar och åsikter som 
framförts i intervjuerna baserat på de frågor som ställts. Frågorna redovisas i 
intervjuguiden, se appendix. 
 
4.1 Intervjuade företag och organisationer 
Totalt har 10 personer intervjuats. De intervjuade företräder olika organisationer och 
företag, med den gemensamma nämnaren att de har en god insyn i Stockholms 
hyresbostadsmarknad. För att få olika perspektiv har tre stycken privata 
fastighetsföretag, två stycken kommunala bostadsbolag och en kooperativ 
bostadsförening intervjuats. Vidare har intervju skett med representanter för 
föreningarna Fastighetsägarna, Hyresgästföreningen, Jagvillhabostad.nu samt en 
politisk sakkunnig i bostadsfrågor. Personerna som intervjuats är anonyma då det 
fanns önskemål om detta. På grund av detta refereras i texten till 
fastighetsägarrepresentant vilket innebär att personen företräder privat, kommunalt 
alternativt kooperativt fastighetsbolag . Organisationen Fastighetsägarna refereras till 
som Fastighetsägarna och detta gäller även Hyresgästföreningen samt 
Jagvillhabostad.  
 
4.1.1 Privata fastighetsägare 
Diligentia 
Diligentia är en del av Skandia liv vilket innebär att företaget i grund och botten drivs 
och ägs av spararna. Bolagets vinst går tillbaka till spararna i Skandia liv som har 1,2 
miljoner försäkringstagare. Uppdraget är att optimera deras återbäringsränta över 
tiden. Skandia liv består av ungefär 300 mdr i kapital och Diligentia är 
fastighetsdelen. Företaget har fastigheter till ett värde av cirka 30 mdr. Totalt har 
företaget 135 fastigheter i beståndet. Diligentia har köpcentrum för 9 mdr, bostäder 
för 6,5 mdr och kontor för 15 mdr. Bostäder är med andra ord cirka 20 procent av 
beståndet. 
 
Einar Mattsson 
Företaget Einar Mattsson grundades 1935 av byggmästare Einar Mattsson och 
startade som en entreprenadrörelse. Från 1940-talet och framåt har verksamhetens 
tyngdpunkt legat i att uppföra och driva bostadsfastigheter. Idén är att äga 
bostadsfastigheter som en tillgång, med långsiktigt perspektiv. Företaget äger och 
förvaltar 5000 lägenheter och en renodlad kommersiell fastighet. Vissa av 
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bostadsfastigheterna innehåller också lokaler. Bostäderna finns främst i Stockholms 
stad, många på Söder samt en del i Sundbyberg. 
 
Stena Fastigheter Stockholm 
Stena Fastigheter förvaltar ca 850 000 kvm i Stockholm. Värdet ligger på runt 10 mdr 
kr och det rör sig om cirka 8700 lägenheter vilket innebär att företaget är ett ganska 
stort fastighetsbolag i Stockholm. Organisationen är utformad som tre större 
förvaltningsområden med fastighetschef och sen förvaltare under. Stena har ekonomi 
och teknik som staber och en projektutvecklingsavdelning som jobbar med att skapa 
byggrätter och även genomföra nyproduktion. Stena Fastigheter är uppdelade på fyra 
bolag – Stockholm, Malmö och Göteborg samt ett bolag som har hand om fastigheter 
i Nederländerna, Frankrike, Tyskland, Luxemburg, Ungern och USA. Utomlands är 
merparten kommersiella fastigheter och i Sverige är merparten bostäder. 
 
Fastighetsägarna 
Rollen är framförallt att för politiker översätta vad Fastighetsägarna vill ha och för 
Fastighetsägarna översätta vad politikerna vill åstadkomma och vara länken mellan 
politiken och fastighetsägandet. Fastighetsägarna förklarar alla system för 
medlemmarna och de problem som finns för politikerna. Föreningen försöker 
förändra hyressättningssystemen, både på lagstiftningsnivå men även praktiskt genom 
direkta förhandlingar med Hyresgästföreningen. Fastighetsägarna har 10000 
fastigheter som medlemmar och ungefär 5500 fastighetsägare. Hälften är 
bostadsrättsföreningar, andra halvan är bostäder och kommersiella lokaler. 
Föreningen har till uppgift att förbättra näringslivsklimatet för dessa fastighetsägare. 
Fastighetsägarnas roll är att hyresrätts-, bostadsrätts och lokalhyresfastighetsägare ska 
ha enklare att kunna genomföra sin näringsverksamhet. Föreningen arbetar för ett 
förenklat regelverk, för att motverka att kommunerna fattar beslut eller gör regelverk 
som förhindrar näringslivet att agera. Vidare jobbar Fastighetsägarna med direkt 
information till sina medlemmar om vad som händer i världen, vilka politiska beslut 
som fattas och vad det får för effekter. Det är föreningens två roller; att påverka och 
informera. 
 
4.1.2 Kommunala bostadsföretag 
Stockholmshem 
Stockholmshem är ett av Stockholms stads tre bostadsföretag (Svenska Bostäder och 
Familjehem är de andra två). Stockholmshem är näst störst med 25500 lägenheter och 
det innebär även att företaget är näst störst i landet. Bostadsföretaget skiljer sig från 
de flesta andra allmännyttiga bostadsföretagen i och med att det i beståndet finns 
förhållandevis lite miljonprogramsområden. Stockholmshems huvudsakliga bestånd 
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är från 1930–50-talet. Eftersom det är byggnader från den tiden har bolaget i 
huvudsak små lägenheter och det är många ensamhushåll som bor i Stockholmshems 
lägenheter. Företaget är mer likt ett traditionellt privat fastighetsföretag med fokus på 
själva kärnan – fastigheter och traditionell förvaltning.  
 
Svenska Bostäder 
Svenska Bostäder är Sveriges största bostadsföretag och tillhör de största även när det 
gäller fastigheter i största allmänhet. Idag har företaget knappt 30 000 lägenheter 
vilket är betydligt mindre än för några år sedan då antalet var drygt 40 000. En del har 
ombildats till bostadsrätt och beståndet har även minskat genom försäljningar – 
Svenska Bostäder är i samma situation som alla tre Stockholmsbolagen befinner sig i. 
Det som utmärker Svenska Bostäder är att företaget har jobbat med stora projekt. 
Svenska Bostäder byggde upp Vällingby centrum och på den vägen har det fortsatt. 
Bolaget var den dominerande byggherren på hela Järvafältet, var stor i Skärholmen 
och på sydvästsektorn. Skärholmen centrum var det Svenska Bostäder som byggde. 
Det var ingen privat intressent som var intresserad att bygga i Kista centrum och då 
var det Svenska Bostäder som byggde detta, som senare kom att säljas på samma sätt 
som med Skärholmen centrum, som också det är sålt. En skillnad mellan Svenska 
Bostäder och Stockholmshem är att Svenska Bostäder har fler bostäder från 
miljonprogramstiden. Svenska Bostäder var det riktiga kommunala 
samhällsbyggnadsföretaget som genomförde stora projekt som ett led i 
efterkrigspolitiken. Det var det bostadspolitiska flaggskeppet i Stockholm. 
Stockholmshem drevs mer som ett privat företag, fastän de hade en kommunal ägare. 
Stockholm hade alla varianter av allmännytta i den bemärkelsen. Idag ser det lite 
annorlunda ut, men så har det sett ut förr i tiden. 
 
4.1.3 Kooperativa bostadsföretag 
Stockholms kooperativa bostadsförening 
SKB är ett bostadsföretag i Stockholm som äger och förvaltar 7300 lägenheter i 
dagsläget. Det växer med tiden. SKB är inte ett aktiebolag utan en ekonomisk 
förening, en kooperativ hyresrättsförening. Således har föreningen inga aktieägare 
och den ägs inte av någon kommun, utan ägarna är de som är medlemmar i 
föreningen. SKB har 83000 medlemmar och är en av Sveriges större föreningar. Det 
är en gammal organisation som har funnits sedan 1916 och SKB är en av Sveriges 
äldsta bostadsorganisationer. Det som är extra speciellt för SKB är dels att det ägs av 
medlemmarna. Det är de som bor hos och de som står i kö till att bo hos SKB. De 
flesta står i kö, cirka 70 000 personer. Det som är mest speciellt är upplåtelseformen 
som är kooperativ hyresrätt. I praktiken innebär det att för att få en lägenhet får 
hyresgästen betala en insats/deposition. Storleken på denna är lite olika men för 
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bostäder byggda före år 2000 ligger insatsen mellan 20 – 50 000 kr beroende på 
lägenhetens storlek. I bostäder som är byggda efter år 2000 är systemet lite 
annorlunda – här är depositionen 10 procent av byggkostnaden vilket innebär ungefär 
mellan 150 – 300 000 kr beroende på storleken. Den boende kan bospara ihop till 
denna insats. Före inflyttning ska depositionen vara betald, sen bor personen i en 
vanlig hyresrätt och vid flytt betalas depositionen tillbaka. Det är ett system som 
fungerar bra. En förälder har möjlighet att ställa sitt barn i kö redan då det är nyfött, 
därför är cirka hälften av medlemmarna unga under 20 år. SKB finns huvudsakligen i 
Stockholms stad men också i några kranskommuner, exempelvis Botkyrka, Tyresö, 
Solna, Sundbyberg och Täby. 95 procent av bostäderna finns i Stockholms stad. 
Föreningen har god ekonomi, välskötta hus och inget stort behov av renoveringar. 
Vid fastighetskongressen Business Arena Stockholm vann SKB branschindex 2011 
och fick pris för det bostadsbolag som håller bäst förvaltningskvalitet. Eftersom SKB 
ägs av de 83000 medlemmarna är det dessa medlemmar som bestämmer. Föreningen 
har ett parlamentariskt system med en föreningsstämma varje år. I styrelsen sitter bara 
medlemmar och inga politiker eller styrelseproffs. SKB har 130 anställda och en 
organisation som är lik andra fastighetsföretag.  
 
4.1.4 Hyresgästrepresentanter 
Hyresgästföreningen 
Hyresgästföreningen har cirka 525 000 hushåll som medlemmar och har funnits sedan 
1923. Den stora delen är hyresförhandlingar och då förhandlar föreningen lokalt med 
302 lokala bolag. Hyresgästföreningen har 37 500 förhandlingsordningar med privata 
fastighetsägare. Förhandlingarna sker i en kombination av förtroendevalda 
hyresgäster och anställda förhandlare och förhandlingarna sker utifrån bolagens 
situation just på den orten – hur beståndet ser ut, bostädernas läge, vilka 
ambitionsnivå fastighetsägaren har, hur kostnadsutvecklingen ser ut osv. Den andra 
stora delen är den juridiska verksamheten. Hyresgästföreningen har ungefär 90 000 
enskilda ärenden de driver varje år i tingsrätter, hyresnämnder eller gentemot 
fastighetsägare vilka berör enskilda hyresgäster. Föreningen bedriver också en 
omfattande opinionsbildning, har mycket medlemskommunikation och en stor del 
lokala utvecklingsarbeten – det jobb Hyresgästföreningen gör i bostadsområdena. 
 
Jagvillhabostad.nu 
Jagvillhabostad.nu är en intresseorganisation för unga bostadssökande och andra som 
har tröttnat på bostadsbristen och försöker göra något konstruktivt och kreativt åt det. 
Rent formellt är Jagvillhabostad en ungdomsorganisation eftersom varje år får 
föreningen bidrag från ungdomsstyrelsen, det är så Jagvillhabostad finansieras. 
Organisationen har en nationell styrelse och fristående lokalavdelningar i Stockholm, 
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Göteborg och Malmö. Snart finns Jagvillhabostad förhoppningsvis även i Uppsala 
och Umeå. Jagvillhabostad är delaktiga i byggprojekt – just nu är föreningen inne på 
sitt andra. Det sker ihop med Stockholmshem som är byggherre. Parterna delar på 
ansvaret för resultatet. Jagvillhabostad är också en konsumentupplysare som hjälper 
unga att söka bostad. Vad den bostadssökande ska tänka på när denne söker bostad så 
personen ifråga inte blir blåst på andrahandsmarknaden och vad hyresgästen kan göra 
om denne fått betala ockerhyror. Jagvillhabostad har en informationsbroschyr som 
heter egen makt. Föreningen ägnar sig även åt praktiskt lobbyarbete, skriver 
debattartiklar, träffar politiker och vid intervjutillfället hade Jagvillhabostad nyss visat 
upp sitt byggprojekt Villbo i Huddinge, som står på plats, för civil- och 
bostadsministern. För att visa honom att det faktiskt gick. Bostadsministern har 
nämligen uttryckt att det inte går att bygga för unga. 
 
4.1.5 Politiker 
Socialdepartementet 
Intervju har skett med en politisk sakkunnig som jobbar åt civil- och bostadsministern 
Stefan Attefall. Förra mandatperioden var det Mats Odell som var bostadsminister. 
Vid valet 2010 flyttades bostadsfrågorna från Finansdepartementet till 
Socialdepartementet samt planfrågorna från Miljödepartementet. Nu sköts 
bostadspolitikfrågor och planprocessfrågor vid samma enhet – plan- och 
bostadsbyggenheten. En politisk sakkunnig är knuten till ministern och är politiskt 
anställd vilket innebär att om Stefan Attefall av någon anledning slutar, får även 
politisk sakkunnig ifråga sluta. 
 
4.2 Åsikter kring nuvarande hyressättningssystem 
4.2.1 Åsikter från fastighetsägare 
Fastighetsägarsidan är överens om att det nuvarande hyressättningssystemet leder till 
att marknadskrafterna och attraktiviteten för boendet får ett för litet genomslag i 
hyressättningen. Det speglar inte hyresgästernas värderingar och detta gäller åt båda 
hållen. Det finns områden längre ut i förorterna där hyrorna är för höga, samtidigt 
som det finns områden i centralare delar där hyrorna är för låga i ett 
marknadsperspektiv. Marknaden bör få styra mer hur hyrorna sätts – läge, skick och 
standard måste få ett större genomslag i hyressättningen. 
Även om många kommuner har börjat styra planprocessen mot hyresrätter hämmas 
byggandet av hyresrätter då hyressättningsdiskussionerna medför att det i jämförelse 
med bostadsrätter är mindre lönsamt att bygga hyresrätter. I Stockholm finns ett tiotal 
olika kommuner med olika typer av hyressättning. De högsta hyrorna finns på Ekerö 
som ligger längst ifrån centrum bara för att beståndet där är byggt sent. De har de 
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högsta hyresnivåerna vilket egentligen är så långt ifrån en marknadsanpassning som 
möjligt menar en respondent. Det blir en skevhet i systemet. Effekterna av 
obalanserna i hyressättningen är bl.a. att det finns en andra- och tredjehandsmarknad 
samt många som köper hyresavtal på svarta marknaden. Det leder till en för liten 
nyproduktion av hyresrätter eftersom det är svårt att få lönsamhet i det. Det är helt 
enkelt för svårt att få ihop kalkylen då marknadsvärdet inte motsvarar 
produktionskostnaderna.  
 
”Det blir tillväxthämmande för det behövs hyresrätter i en storstad som Stockholm. 
Jag tycker goda fastighetsvärdar som exempelvis satsar på säkerhet och 
tillgänglighet ska belönas. Vi är för att marknaden ska få styra mer hur hyrorna sätts. 
Vi inser dock att det är svårt att genomföra en sån här förändring, även om man gjort 
det i ett par länder med en rätt god effekt faktiskt” (Fastighetsägarrepresentant 1, 
2011). 
 
”Om det inte blir någon förbättring snart finns en risk att vi som fastighetsägare 
börjar tappa tålamodet – det finns trots allt andra investeringsmöjligheter än 
hyresfastigheter” (Fastighetsägarrepresentant 2, 2011). 
 
”Lägesfaktorn borde få lite bättre genomslag, det tror jag alla skulle gynnas av utom 
de som bor i en lägenhet inne i stan eftersom de skulle förstås få högre hyra” 
(Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
 
Det nuvarande systemet för hyressättning leder till stora inlåsningseffekter och 
svårigheter för den som söker bostad i Stockholm:  
 
”Bostadsbeståndet i Stockholm är i stort sett stängd för alla som söker en hyresrätt. 
Det enda sättet att få en bostad i Stockholm är att ha en bostad. Man får bara en ny 
bostad om man redan har en att byta med. Hyresmarknaden är en ren bytesmarknad 
– det finns ingen ingång. Av alla lägenheter i Stockholm är det ungefär 8000 
lägenheter som bostadsförmedlingen förmedlar av ledigblivna lägenheter. På en 
marknad med 400 000 lägenheter. Det blir svårt att hantera insider-outsider 
problematiken på den här marknaden. Man kan komma åt en bostad genom 
bostadsförmedlingen om man står i kö väldigt, väldigt länge eller om man väljer en 
bostad belägen i kranskommunernas yttre delar – exempelvis Nynäshamn, Södertälje, 
Österåker eller Upplandsbro. Men inte i Stockholms stad, det är 4 års kötid även på 
de minst attraktiva lägenheterna” (Fastighetsägarna, 2011). 
 
Fastighetsägarsidan är överens om att själva bruksvärdessystemet i sig inte är något 
stort problem utan det är själva tillämpningen av det som leder till problem – 
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framförallt hur hyresgästföreningen har tillämpat bruksvärdessystemet. Det är 
förödande för hyresrätten i Stockholm menar Fastighetsägarna.  
 
”De senaste 30 – 40 åren har det skett en remarkabel förändring av bostadsbeståndet 
sedan hyresregleringen infördes 1969-70. Då har 100 000 privatägda hyresrätter 
ombildats till bostadsrätter. Idag har vi 100 000 färre hyresrätter i privat regi än vad 
vi hade 1970. Vi har gått från 200 000 till 100 000 st. Bostadsrättens andel har ökat 
från 10 till 50 procent. Effekterna av nuvarande hyressättningssystemet är förödande 
för hyresrätten. Fortsätter vi utan att göra några förändringar har vi inga hyresrätter 
kvar i Stockholms innerstad om 10 till 15 år, så fort går det. Idag har vi ungefär 50 – 
60000 hyresrätter kvar, men även de kommer försvinna inom en väldigt snar framtid” 
(Fastighetsägarna, 2011). 
 
”Det stora problemet med det nuvarande hyressättningssystemet är att vi under de 
senaste åren haft en situation med en ofantlig massa ombildningar av privata 
hyresrätter. Man pratar väldigt mycket om de ombildningar som har skett i de 
allmännyttiga bolagen, det är där det politiska fokuset har legat. Att man parallellt 
med detta har kunnat se denna enorma ombildning på den privata sidan, det är det 
ingen som talar om. Det tycker jag är märkligt. Så som det ser ut idag, om det 
fortsätter på samma sätt som idag och vi inte kan komma fram till ett nytt 
hyressättningssystem kommer vi snart inte ha några privata hyresrätter kvar i 
attraktiva områden. Vi i allmännyttan kommer förhoppningsvis finnas kvar på något 
vis och så kommer det finnas exempelvis rederier som Stena och pensionsstiftelser 
och AP-fonder, exempelvis Dombron som kommer äga miljonprogramsområden 
tillsammans med kommunala bostadsföretag. Medan i innerstan kommer enbart de 
allmännyttiga hyresrätterna finnas kvar, tills dess att politikerna bestämmer att även 
dessa ska ombildas. Så som hyressättningssystemet ser ut idag är det ett hot mot den 
privata hyresrättens fortbestånd. Drott är exempel på ett fastighetsbolag som valde 
att sälja ut sitt bestånd av hyresfastigheter. Det här är inte politisk retorik utan det är 
bara att se sig omkring hur det ser ut” (Fastighetsägarrepresentant 4, 2011). 
 
”Det hettade till för några år sedan när de privata fastighetsägarna menade att detta 
stred mot EG-rätten. När systemet skapades fanns ingen EG-rätt att ta hänsyn till. 
Det var två mål man anmälde till EU-myndigheterna, dels menade man att den 
svenska modellen stred mot konkurrenslagstiftningen och dels mot statsstödsreglerna. 
Från privat sida menar man att de kommunägda företagen hade subventioner så att 
det tak som reglerades fram var konstlat lågt. Man kunde inte konkurrera på lika 
villkor. Därmed stred det mot konkurrenslagstiftningen, så det hängde ihop där. Dels 
menade man att det fanns bolag som fick direkta bidrag av sin ägare, kommunen och 
det har framförallt varit på orter med vikande befolkning. Den stora stödformen som 
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man verkligen riktat in sig på var att man hade obefintliga eller för låga 
avkastningskrav. Detta räknade man ut och menade att det var gigantiska summor, 
flera miljarder, som bostadsbolagen subventionerades med genom otillräckliga 
avkastningskrav. Hade man haft marknadsmässiga avkastningskrav hade man 
levererat ganska stora belopp till sin ägare – uteblivna avkastningar är ju egentligen 
en subvention och det menar man har varit den stora subventionen. Jag anser att man 
överdrev det hela i sin beräkningsmodell. Men i sak hade man rätt. Det där har det 
varit en evig diskussion kring eftersom hyresgästföreningen aldrig accepterat något 
avkastningskrav” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
Förr i tiden kunde ett allmännyttigt bostadsbolag låna upp 100 procent – bolaget 
behövde inte gå in med något eget kapital. Det var vanligt att kommunen hade ett 
aktiekapital som var väldigt lågt, ofta bara 2 procent. Soliditeten var med andra ord 2 
procent vilket innebar att avkastningskravet till ägaren, kommunen, blev lågt. 
Fastighetsägarna ville göra något åt detta, eftersom det annars är en subvention. Det 
var också meningen att den nya lagstiftningen skulle lösa detta. 
 
”Det jag tycker är paradoxalt är att hyresgästföreningen hela tiden accepterat att 
man betalar en avkastning till banken, men inte till ägarna” 
(Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
Även om fastighetsägarna är ense om att nuvarande hyressättningssystem lider av 
brister anser de flesta respondenter att bruksvärdessystemet i sig haft vissa fördelar. 
Sverige har haft en förhållandevis lugn situation och under tiden har en del problem 
kunnat lösas inom svensk hyresmarknad. Bruksvärdessystemet tillsammans med 
subventioner till byggandet och en regionalpolitik som föreskrev att kommunerna 
skulle växa ledde till att det byggdes många hus som inte behövdes. För de 
allmännyttiga bostadsföretagen fanns inget risktagande i att bygga vilket la grunden 
till att det byggdes bostäder som inte behövdes. Det skapades en obalans i 
bostadsbeståndet i Sverige i och med att det byggdes för många bostäder på orter där 
det inte behövdes. Med tiden blev situationen problemartad. 
 
”Jag tror att med det gamla bruksvärdessystemet kombinerat med den nya EU-
lagstiftningen, borttagandet av alla subventioner är vi vid vägs ände. Vi måste hitta 
ett annat hyressättningssystem som mer samspelar med en friare marknad och EU-
lagstiftningen som också syftar till konkurrensneutralitet och icke-statsstöd osv. Man 
tillåter statsstöd men då ska det vara till en grupp av behövande. Den svenska 
modellen har varit att allmännyttan vänder sig till alla – det är inte social housing 
och då kan det heller inte vara subventionerat. Man ska subventionera de med 
särskilda behov och det vill vi inte i Sverige, alltså måste vi hitta en ny modell. Jag 
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tycker det var ganska vettigt att man avskaffade bruksvärdessystemet nu för det 
hängde ihop med det gamla subventionerade systemet” (Fastighetsägarrepresentant 
6, 2011). 
 
Fastighetsägarrepresentanterna är helt överens om att nuvarande hyressättningssystem 
måste förändras. Dock skiljer sig åsikterna åt avseende hur stora förändringarna måste 
vara. Framförallt måste lägesfaktorn få större betydelse i hyressättningen och mer 
marknadsaspekter i hyressättningen välkomnas – läge, skick och standard bör få 
större genomslag.  
Fastighetsägarna anser att det främst är två saker som måste förändras: 
hyresgästföreningens inställning till vad som måste göras och en övergång från ett 
kollektivt till ett mer individuellt system, där hyresgästen i högre grad själv får välja. 
Hyresgästföreningen är ombud för alla hyresgäster och det hyresgästföreningen 
framför är det Fastighetsägarna måste förhålla sig till. En fastighetsägare får inte ha 
en direkt relation med kunden. Det förbjuder lagstiftningen och det kollektiva 
systemet. Den enskilde individen kan inte beställa ett särskilt tillval, särskilt god 
standard eller liknande. Hyresgästen kan exempelvis inte gå till sin fastighetsägare 
och efterfråga ett nytt kök. Förhandlingen som sker om det nya köket och det nya 
priset på köket sker inte med den enskilda kunden utan den sker med 
hyresgästföreningen och de säger vanligtvis nej till sådana önskemål. Däri ligger 
problematiken att hyresvärden inte kan erbjuda det kunden vill ha. Det är ett 
kollektivt system där hyresgästföreningen översätter alla hyresgästers gemensamma 
önskemål genom kollektiva förhandlingar. Kollektivet hamnar oftast i fokus och då 
blir låga hyror det överordnade målet. Flera av de intervjuade 
fastighetsägarrepresentanterna menar att systemet måste förändras för att säkra 
hyresrättens fortbestånd om det ska vara ett alternativ för de som vill och inte bara för 
dem som är tvungna. De förhandlingar som pågår kring den så kallade 
Stockholmsmodellen handlar om hur parterna under kontrollerade former kan 
förändra nuvarande system till det bättre men samtidigt inte helt släppa det till rena 
marknadshyror. På en marknad där det råder akut bostadsbrist skulle en del hyror 
fullständigt skena iväg om det rådde helt fri hyressättning. Hoppet har legat i att 
komma överens om ett värderingssystem som inte bara handlar om när lägenheten är 
byggd och hur stor den är utan om standard, läge, kvalitet på fastighetsservice samt 
närhet till service, kommunikationer osv. Fördelen med ett sådant system är att då blir 
förhoppningsvis hyran begriplig för hyresgästen. I dagsläget är det fullständigt 
obegripligt. Det ska vara förståeligt och i högre grad avspegla de värderingar som 
hyresgästerna har. Förhandlingarna kring Stockholmsmodellen bröt samman i oktober 
2011. Men fastighetsägarsidan hoppas kunna återuppta dem då det här är en så pass 
viktig fråga. 
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En av de intervjuade menar att det är för tidigt att säga om nuvarande 
hyressättningssystem behöver förändras. Om hyresgästföreningen får rätt i sin 
tolkning av den nya lagen – då behöver den definitivt förändras. Om 
fastighetsägarsidan får rätt – då behöver den inte förändras. Det beror helt enkelt på 
vems tolkning som får stöd i denna fråga. Därefter får praxis utvisa vad det leder till.  
 
”Jag kan tycka att den nya lagen som kom till vid årsskiftet är lite för luddig och 
otydlig. Den tillkom på initiativ av hyresmarknadens parter och det är klart att man 
har väl klippt och klistrat från de olika organisationernas partsyttranden och så har 
man lagt ihop det. Varje part kan hitta stöd för sin uppfattning i det här vilket gör att 
det blir lite svårtolkat. Vi får se vart det går. Om det utvecklar sig på ett positivt sätt 
behöver det inte förändras, annars finns det behov av förtydliganden och 
förändringar. Men det är för tidigt att säga. Det har knappt tillämpats ännu – vi har 
mest bråkat om hur man ska tillämpa lagen” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
  
Bruksvärdessystemet har med den nya lagstiftningen inte tagits bort utan det är ett 
reformerat bruksvärdessystem. Det är bruksvärdeshyror även i den nya lagstiftningen. 
Det är fortfarande en reglering av hyrorna men på ett annorlunda sätt. Det som har 
ändrats är att hyrestaket inte längre ska förhandlas fram genom att självkostnadshyror 
i det allmännyttiga beståndet utgör ett tak. Det anses av 
fastighetsägarrepresentanterna vara en välkommen åtgärd. Dels beroende på att det 
var svårt att komma överens om vad en självkostnadshyra var. 
 
4.2.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Hyresgästrepresentanterna har en annan syn. I huvudsak anser de att effekterna av 
bruksvärdessystemet är goda eftersom det fungerar som ett kvalitetssäkringssystem – 
hyresgästerna ska betala för det de får. Det betyder också att statsbilden i någon 
mening förbättras eftersom fastighetsägaren inte bara får betalt för att huset står på ett 
visst läge i staden, utan lägenhetens skick och standard spelar in. Hyresgästföreningen 
menar att i huvudsak fungerar bruksvärdessystemet och det är anledningen till att den 
svenska modellen, med förhandlade hyror, fortfarande används. Det blir en möjlighet 
för fastighetsägarna och deras hyresgäster att förhandla om vad som behöver göras 
och fastighetsägaren får en lojalitet hos sina hyresgäster eftersom de är med och sätter 
priset. Detta har gynnat såväl näringen som hyresgästerna. Det har inneburit att 
hälften av hyresfastigheterna är privata och hälften är allmännyttiga. De privata 
fastighetsägarna har byggt mer än vad allmännyttan har gjort. 
 
”Sen är det så att bostadsbristen i sig innebär en massa avarter som gör att man 
gärna vill försöka pressa upp hyrorna därför att efterfrågan är hög. Det kan man nu 
se vad som händer med folk som blir lurade på blocket och det blir en arena för 
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oseriösa som vill utnyttja det här läget. Folk får tränga ihop sig, betala ockerhyror 
osv. Det är knappast bruksvärdessystemets fel. Det finns en väg att gå – om vi höjer 
hyrorna tills efterfrågan upphör, då får man ett annat problem – var ska de ta vägen 
som bor där idag? De har ingenstans att ta vägen eftersom det råder bostadsbrist i 
hälften av landets kommuner. Man måste anlägga fler perspektiv än att bara sätta ett 
pris som gör att den som är beredd att betala mest får bostaden. Det är väl därför 
som egentligen inget land har en ren marknadsprissättning därför att det får sådana 
konsekvenser för samhället” (Hyresgästföreningen, 2011). 
 
Att ha en bostad är en lika viktig infrastrukturåtgärd som att ha ett dagis och 
fungerande kommunikationer. Företag kan inte rekrytera därför att folk inte får tag i 
bostad.  ICA-kassörskan är också en del i tillväxten. Han eller hon har annars inte en 
chans att få en bostad inne i staden. Det får sådana utbredda effekter om det inte finns 
en tanke bakom hur samhället ska kunna erbjuda tak över huvudet till en bred grupp. 
Intresset av att göra goda vinster måste vägas mot ett samhällsintresse. Det är inte 
bruksvärdessystemet som gör att det inte byggs. Det är kommunerna som inte gör 
tillräckligt för att få igenom tillräckligt många projekt tillräckligt snabbt. Det är 
förmodligen en kombination av att det behövs mer resurser och en del 
kommunpolitikers svaga vilja. 
 
”Just i Stockholm är problemet att det bara är ett fåtal kommuner i länet som faktiskt 
bygger. Det finns kommuner där man går till val och säger ”vi ska bygga 15 000 
bostäder” medan i vissa kommuner säger man ”vi ska inte bygga alls”. Då blir det 
färre kommuner som blir tvungna att ta detta ansvar eftersom vissa kommuner inte 
gör något alls. Det är det som är det stora problemet” (Jagvillhabostad.nu, 2011). 
 
Hyresgästrepresentanterna anser att fastighetsägarna har möjlighet att täcka upp för 
sina kostnader. Den nya lagen för allmännyttan gör att det inte är några företag som 
går med förlust när de bygger – de flesta lyckas få ihop sina kalkyler ändå. I den 
bemärkelsen utgör bruksvärdessystemet inget stort hinder. Angående förändringar av 
nuvarande hyressättningssystem anser hyresgästrepresentanterna inte att det är 
nödvändigt. Hyresgästföreningen jobbar ihop med SABO och fastighetsägarna med 
att få igång en systematisk genomgång av hyrorna på varje ort och se om det stämmer 
överens med folks värderingar. Det är ett jobb som har fortgått. Hyresgästernas 
allmänna värderingar och inte den enskilde hyresgästens ska ligga till grund för detta. 
Är det något som ska justeras kommer detta hanteras inom det befintliga 
förhandlingssystemet. Det har skett förändringar med den nya hyreslagen 
(Allbolagen) och det utvecklas nya hyressättningsmodeller (Stockholmsmodellen). 
Även om denna för tillfället har havererat (oktober 2011). Innan ytterligare 
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förändringar genomförs bör Sverige avvakta och se effekterna av de ändringar som 
skett de senaste åren.    
 
4.2.3 Åsikter från socialdepartementet 
Socialdepartementet menar att det är för tidigt att dra några slutsatser då det nya 
systemet för hyressättnig sjösattes vid årsskiftet. Förhandlingarna pågår och 
poängsättningen av lägenheterna enligt bruksvärdessystemet kan sägas ha fått en 
renässans. Att det ska slå igenom tydligare i hyressättningen. Men effekterna av detta 
syns först om några år. Därför anser Socialdepartementet i dagsläget inte att 
nuvarande hyressättningssystem behöver förändras. 
 
4.3 Fördelar med ett avskaffande av bruksvärdessystemet 
4.3.1 Åsikter från fastighetsägare 
De fastighetsägare som intervjuats är överens om att ett avskaffande av 
bruksvärdessystemet skulle innebära att hyresrätten skulle bli en mer attraktiv form 
att investera i. Samtidigt är det ändå inte möjligt att sätta fantasipriser på hyresrätter – 
någonstans finns en gräns för hur hög hyran kan vara. Det kommer marknaden reglera 
in. Flera intervjuade tror också det skulle leda till ett mer effektivt 
kapacitetsutnyttjande av hyresrätter. 
 
”Du kanske har en lägenhet som du inte nyttjar, bara för att den är billig. Om den 
vore dyrare skulle man vara mer noggrann med att hyra ut den. Jag tror det skulle bli 
ett effektivare kapacitetsutnyttjande av bostadsbeståndet. Dessutom skulle den svarta 
marknaden försvinna. Som fastighetsägare skulle incitamenten öka att ha attraktiva 
lägenheter och hålla dem i rätt skick och standard.” (Fastighetsägarrepresentant 1, 
2011). 
 
”Man måste förstå att det finns investerare bakom. I dagsläget premieras inte duktiga 
fastighetsägare som sköter sina hus och håller en bra servicenivå. Vid ett avskaffande 
skulle det bli ekonomi i att göra detta. Vi hoppas på en förändring av det nuvarande 
systemet. Vårt företag skulle inte fortsätta med den här verksamheten om vi inte 
trodde på det” (Fastighetsägarrepresentant 2, 2011). 
 
Samtidigt är det inte alla fastighetsägare som tycker att bruksvärdessystemet behöver 
avskaffas. Bruksvärdessystemet kan användas, men hyresgästernas värderingar måste 
få slå igenom tydligare. Systemet i sig är bra, men det har tillämpats fel. 
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En av de intervjuade fastighetsägarrepresentanterna menar att främsta fördelen med 
att avskaffa bruksvärdessystemet vore att hyresrätten då kommer finnas kvar i 
Stockholm. Något som är viktigt både för nuvarande och nästkommande 
stockholmare. När en stad växer måste det finnas hyresrätter som en ingång till 
bostadsmarknaden men också ett lätt sätt att komma in och ut ur bostadsmarknaden. 
Tanken med Stockholmsmodellen är att hitta ett nytt bruksvärde som bättre 
överensstämmer med vad folks värderingar. Fördelarna är att attraktiviteten i att äga 
hyresrätter förhoppningsvis ökar. Om fastighetsägaren satsar på bra service kommer 
de också ha möjlighet att höja hyran i enlighet med den nya modellen och de som inte 
gör det får mindre betalt.  En annan intervjuperson tror egentligen inte på en 
avreglering och menar att bruksvärdessystemet inte kommer att avskaffas, det finns 
ingen politisk vilja från något håll att göra det. Det bör nog ändå finnas någon form av 
reglering i storstäderna där det råder ett sådant efterfrågeöverskott. Om en avreglering 
ska genomföras är det en process som kommer ta lång tid. 
 
4.3.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
De intervjuade hyresgästrepresentanterna har svårt att se några fördelar med ett 
avskaffande. Frågan är vad som kommer i dess ställe. Risken är att marknadshyror 
införs och parallellt med det en reglerad marknad. Ett argument för höjda hyror är att 
det kommer byggas mer. Men det finns inga incitament att bygga mer om 
konsekvensen av detta blir att priserna på det som redan finns sänks. Det är som med 
bostadsrätter – värdet på bostadsrätterna hålls uppe av bostadsbristen och sjunker om 
bostadsbristen försvinner. Det får lite märkliga konsekvenser som gör att marknaden i 
sig inte har någon inneboende vilja att förändra detta bara för egen del. 
Hyresgästföreningen har kämpat för att bruksvärdet ska finnas kvar och är nöjda med 
att det är det. Fördelen med ett avskaffande vore främst för fastighetsägarna och 
byggföretagen. Det skulle bli enklare för dem att ta ut högre hyror. Ur hyresgästernas 
perspektiv är det svårt att se några fördelar. Hyrorna skulle öka kraftigt. Det har de 
gjort i Helsingfors efter att marknaden avreglerades där. 
 
”Även om det råder fri hyressättning är det inte fri etableringsrätt och där kommer 
problemet med kommunerna in igen. Kommunerna sitter på planmonopolet och det är 
de som bestämmer om projekt går igenom. Det blir att man skyller på varandra: 
kommunerna säger att det är marknaden som styr och skyller på byggföretagen 
medan byggföretagen skyller på kommunerna” (Jagvillhabostad.nu, 2011). 
 
4.3.3 Åsikter från socialdepartementet 
Politisk sakkunnig på Socialdepartementet menar att fördelen med ett avskaffande 
vore att efter ett tag skulle rörligheten på bostadsmarknaden sannolikt öka. 
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4.4 Nackdelar med ett avskaffande av bruksvärdessystemet 
4.4.1 Åsikter från fastighetsägare 
Hyrorna skulle stiga är de intervjuade överlag överens om. Det skulle bli en 
ombalansering av vilka som har råd att bo i innerstan. Det finns en social aspekt i det 
hela som måste tas i beaktande. Det kan dock konstateras att av alla upplåtelseformer 
finns det bara en som är reglerad – hyresrätten är det enda segment som är reglerat 
och det är där de stora obalanserna finns. En avreglering måste ske långsamt och 
under kontrollerade former. Först och främst bör det ske för nyproduktionen. 
 
”En avreglering måste ske långsamt och under kontrollerade former. Jag tycker man 
först och främst bör satsa på nyproduktionen. Om man bygger en ny lägenhet och 
ingen bor där, om man då har möjlighet att sätta vad man tror är marknadshyra för 
den, då visar marknaden om de tycker det är rätt. Kan man hyra ut den har man satt 
rätt hyra eller för låg hyra och om man inte kan det måste hyran sänkas tills man får 
den uthyrd. Då har vi en hyresrisk i och med att vi tror oss kunna få ett visst pris per 
kvadratmeter. Vi startar upp projektet. Om vi sen inte lyckas hyra ut till det pris vi 
skulle vilja, då tar vi den risken. Alternativet är att man förhandlar fram en hyra 
innan man bygger, men då är det stor risk att det inte byggs eftersom det är svårt att 
få ihop lönsamheten. Vi är beredda att ta denna typ av risker och det kanske skulle 
leda till att man var mer kostnadseffektiva i projekten. Sen får man kanske förhandla 
annorlunda kring det befintliga beståndet om man ska fasa ut det här systemet med 
respekt för de människor som idag bor i lägenheterna” (Fastighetsägarrepresentant 
1, 2011). 
 
En av de intervjuade fastighetsägarrepresentanterna ser egentligen inga nackdelar alls 
med ett avskaffande. Medan en annan tror det kan leda till kaos: 
”Det är ändå ett regelverk som fungerar skapligt och vad skulle vi få istället? 
Antingen marknadshyror och det skulle bli dramatiska förändringar . Det tror jag 
inte vi är mogna för. Eller skulle vi få någon myndighet som satte hyran och det tror 
jag också blir lite fel. Det är väl de två alternativen man skulle kunna ha. Jag tror 
bruksvärdessystemet är bättre som det är, om man kunde justera det lite” 
(Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
 
Fastighetsägarna menar att fördelen med dagens bruksvärdessystem är att det är ett 
kostnadseffektivt sätt att förhandla hyror. Fastighetsägaren träffar bara en motpart och 
gör det bara en gång per år, sen har alla hyror förhandlats fram. För fastighetsägarna 
är det enkelt och de behöver inte bygga upp en massa resurser kring detta och behöver 
inte ha en stor grupp anställda som förhandlar hyror. Det är fallet på lokalsidan där 
fastighetsägaren hela tiden ska träffa kunden och ha den typen av relation. På så vis är 
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det kostnadseffektivt och det finns en trygghet i systemet med att en 
överenskommelse träffas som håller i ytterligare ett år. Å andra sidan behöver inte 
fastighetsägaren uppfylla det kunden vill ha utan förhandlar med ett ombud istället. 
Det är mer ett kortsiktigt argument att fastighetsägarna slipper bygga upp stora 
organisationer och slipper ha denna kundrelation. Vilket på sätt och vis är förödande 
för hyresrätten att denna relation inte finns, för då blir hyresrätten stigmatiserad, det 
blir väldigt lika i alla lägenheter.  
 
4.4.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Ett avskaffande kommer inte leda till ökat bostadsbyggande. Det är det som är det 
primära just nu, bostadsbyggandet måste komma igång. Ett avskaffande skulle leda 
till högre hyror, men inte ökat bostadsbyggande. Bruksvärdessystemet är inte det 
stora hindret i den aspekten. 
 
4.4.3 Åsikter från socialdepartementet 
Ett avskaffande skulle medföra stora sociala konsekvenser. Hyrorna skulle stiga 
kraftigt i citynära områden, medan däremot kanske de skulle sjunka i ytterområdena. 
 
4.5 Bör Stockholm följa i Helsingfors och Oslos fotspår? 
4.5.1 Åsikter från fastighetsägare 
När det gäller bostadsmarknader har varje land sina förutsättningar. Alla är komplexa 
och svåra att helt tränga in i. Det går att se en skillnad mellan den Nordeuropeiska 
lösningen och en mer fri Sydeuropeisk lösning, även om det har luckrats upp genom 
åren. Jämfört med Sverige råder det stor skillnad avseende hur Finland och Norge ser 
politiskt på hyresrätten – vad den har för funktion i samhället. Där är det tydligt att 
det är ägandet som är det viktiga, framförallt i Norge ska medborgarna äga sin egen 
bostad – det är det viktigaste politiska huvudbudskapet. 
 
”Jag har själv jobbat i både Finland och Norge. Jag var ansvarig för en 
bostadsutvecklingsenhet i Sverige, Finland, Norge och Danmark, under tre år. Då 
kom jag i kontakt med detta. Vår bedömning är att det har fungerat ganska bra i de 
här länderna och det har inte blivit det ramaskri som man skulle kunna tro” 
(Fastighetsägarrepresentant 1, 2011). 
 
Finland har en hyresnämnd precis som Sverige har för kommersiella lokaler. En 
fastighetsägare får inte ta ut ockerhyror, utan den omgivande marknadshyran i 
aktuellt område är styrande. Om en fastighetsägare höjer hyran per kvadratmeter så 
att den är högre än för andra lägenheter i området har hyresgästen rätt att överklaga 
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detta till hyresnämnden. Då görs en prövning där bostaden jämförs med liknande 
objekt, som marknaden har satt hyran på – inte hyresgästföreningen, och om hyran är 
för hög i jämförelse är fastighetsägaren tvungen att sänka den. Ett annat sätt att öka 
kapacitetsutnyttjandet i bostadsbeståndet är till exempel att göra det enklare att hyra 
ut sin bostadsrätt i andra hand. Enligt bostadsrättsföreningslagen får ägaren till en 
bostadsrätt i princip bara hyra ut den i två år och bara efter godkännande av 
föreningen. Om detta släpptes mer fritt skulle sannolikt fler lägenheter på marknaden 
frigöras. Både Finland och Norge har ägarlägenheter, något som än så länge är 
ovanligt i Sverige. En av de intervjuade är helt övertygad om att det kommer och tror 
det skulle utveckla sig på ungefär samma sätt i Sverige. Men det måste genomföras 
under kontrollerade former. 
 
”Sen har de här två länderna ägarlägenheter. Även enligt den svenska lagstiftningen 
har man rätt att hyra ut ägarlägenheter i andra hand. Det har inte slagit igenom här 
ännu men jag är helt övertygad om att det kommer. Att lösa bostadsproblematiken i 
Sverige är ett antal aktiviteter. Det känns synd att folk ska behöva mygla med att hyra 
ut sin bostadsrätt. Många har ju sina skäl till att inte själv bo i lägenheten – man 
kanske jobbar på annan ort osv. Om man talar om Norge och Finland tror jag att det 
skulle nog utveckla sig på ungefär samma sätt. Det är i alla fall det enda vi kan 
referera till” (Fastighetsägarrepresentant 1, 2011) 
 
”Under perioden som ansvarig för bostadsutvecklingsenheten såg jag skillnader 
länderna emellan, men inget som man inte skulle kunna tro kan rätta till sig med en 
förändring. Sen är det klart att man inte med säkerhet kan veta hur marknaden 
reagerar. Men man kan konstatera att som det är nu fungerar det inte speciellt bra. 
Marknaden är inte i balans och att det har blivit en svart marknad för att komma över 
ett hyreskontrakt tycker jag är helt bedrövligt, att det ska vara en handelsvara. 
Nyproduktionen skulle omedelbart kunna hanteras på ett sätt och man skulle kunna ta 
fram en plan för det befintliga beståndet. Hur det skulle kunna rättas till under en 
10årsperiod” (Fastighetsägarrepresentant 1, 2011). 
 
En av de intervjuade tror att om Stockholm följer i samma fotspår som Helsingfors 
och Oslo kommer resultatet bli att hyrorna blir lite mer differentierade. Vilket är bra 
eftersom systemet idag är lite snett. Vid nyproduktion är hyran inte så långt ifrån 
marknadshyra. Sverige går inte mot marknadshyror, däremot mot en större 
differentiering. Åtminstone inom en överskådlig framtid. 
Den norska hyresmarknaden liknar mer den svenska andrahandsmarknaden och den 
hyressektor landet har är liten. Norge har ingen allmännytta på det sätt Sverige har 
med tusentals lägenheter. I Norge finns inga privata värdar som har många fastigheter 
med bostäder i hyreshus. Till väldigt stor del rör det sig om hyresbostäder som är en 
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del av egna hem. Om en person bygger en villa med ett uthyrningsrum eller en 
uthyrningsdel av villan får ägaren lättnader i fastighetsskatten på villan och 
skattebefrielser på hyresintäkten. Det blir alltså en dubbel skattelättnad i och med 
detta och det innebär naturligtvis att det är oerhört gynnsamt att göra på det viset. 
Norge har också genomfört reformer som gör det gynnsamt att hyra ut delar av sin 
lägenhet och det gör att på så vis utnyttjas fastighetsbeståndet mer effektivt. Men det 
blir lite utav en andra klassens boende. Det är inte kul att långsiktigt hyra in sig i en 
villa – det fungerar nog för en student men inte för en familj på lång sikt. Norge har 
haft en hyressektor som i stort sett avvecklats – målmedvetet. Samtidigt det byggdes 
om i de större städerna genomfördes också ombildningar till bostadsrätt. Norge har en 
ganska stor bostadsrätts- men också äganderättssektor – de finns parallellt. I Danmark 
däremot påminner en stor del av hyressektorn mycket om SKB:s modell. I Danmark 
är det vanligt med ett lokalt ägande i kooperativ form, som alternativ till äganderätter. 
Den svenska sortens hyressektor finns inte riktigt och därmed blir också 
hyressättningen i de andra länderna friare. Norge har ett annat hyresregleringssystem 
med treårsavtal som sägs upp efter tre år, men kan omförhandlas och ytterligare 
förlängas i tre år. Det är en uppluckrad marknad. En fastighetsägare kan i princip sätta 
vilken hyra den vill och det blir en slags marknadshyressättning. Det fanns en väldigt 
liten reglerad marknad och det är den som byggdes och fanns kvar sedan 1940 då 
tyskarna marscherade in i Norge. För alla hus byggda före dess och alla kontrakt före 
dess infördes en särskild hyresreglering, där staten bestämde hur stor hyreshöjningen 
fick vara år för år. Från 1940 fram till 2000 var hyresutvecklingen i landet extremt 
låg. När systemet avskaffades år 2000 och under en tioårsperiod skulle fasas ut fram 
till år 2010, var det från väldigt låga hyror. En hyresgäst betalade kanske en tiondel av 
vad denne betalade på marknaden i övrigt. Om månadshyran för en lägenhet i Oslo 
kostade 800 kr skulle den på den fria marknaden kosta 8000 kr. Det fanns inte många 
sådana lägenheter kvar, för det fanns också ett system att om den hyrdes ut möblerat 
fick marknadshyra tas ut. Vilket ledde till att dessa lägenheter i stort sett försvann. 
Men det fanns ett antal sekelskifteshus med fina lägenheter som hade en mycket låg 
hyresnivå. Det är det som har tagits bort i Oslo. Om Sverige ska ha en hyressektor 
som inte ser ut som det norska exemplet för dem som inte kan eller har råd att köpa 
sig en bostad, utan menar att hyresrätten ska vara en upplåtelseform som står på egna 
ben och är konkurrensmässig i förhållande till andra upplåtelseformer, då måste ett 
annat system att sätta hyror utvecklas. 
 
”Det är många som hyllar systemet i Bryssel – inte minst för att det finns många 
svenskar som bott i Bryssel under en kortare eller längre period. Det är ingen som 
helst svårighet att hitta en schysst lägenhet i Bryssel, i centrala delar med inflyttning 
omedelbart och det är lika lätt att hitta en hyresrätt precis där du vill bo som det är 
att hitta en bostadsrätt i samma läge – men det kostar. I Bryssel finns det två 
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hyresmarknader som existerar parallellt. Dels har man en fri hyresmarknad där det 
faktiskt råder ett utbudsöverskott – det finns alltid tomma lägenheter men hyran är 
ganska hög. Det innebär att man har en ganska fungerande marknad – du kan skaffa 
dig en hyresrätt var du vill, men det kostar. Sen har man en till hyresmarknad där det 
råder bostadsbrist och långa köer – det är den subventionerade marknaden för dem i 
Bryssel som inte alls har råd att kliva in på den fria marknaden. Där är det istället 
kö. Det byggs nya sådana bostäder också som man får köa till och man har 
inkomstgränser för att få hyra dessa bostäder. Man kan egentligen inte röra sig 
mellan dessa två marknader.  Det är nog så att om man har en totalt fri hyressättning 
tror jag att den fria hyresmarknaden kommer att kompletteras med någon form av 
social housing” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011) 
 
I Sverige är begreppet att allt som inte är bostäder är kommersiella fastigheter. En av 
de intervjuade fastighetsägarrepresentanterna tycker att även bostäder borde betraktas 
som kommersiell verksamhet så att alla byggnader ses som kommersiella, men med 
olika innehåll. 
 
”Jag tycker Stockholmsmodellen innebär en bra kompromiss mellan ett system som i 
princip är ren planhushållning och helt fria hyror. Det är mer sympatiskt mot 
hyresgästerna än att vi ska gå i våra grannländers fotspår. Nu har jag inte helt koll 
på hur man har gjort i Finland och Norge. Men jag tycker de system man infört i 
exempelvis Malmö, Umeå och Norrköping innebär en bra väg. Det vore bra om vi 
kunde genomföra det även i Stockholm” (Fastighetsägarrepresentant 4, 2011). 
 
”Det finns ingen politisk vilja från något håll i Sverige att gå in och styra mot en 
marknadsanpassning. Moderaterna driver inte frågan utan det läggs över på 
parterna att fastighetsägarna ska förhandla med hyresgästföreningen, vilket gör att 
det blir ingen förändring. Det är en förändring som måste drivas politiskt” 
(Fastighetsägarrepresentant 5, 2011). 
 
Helsingfors hyresbostadsmarknad liknar mer den Svenska marknaden och där har en 
avreglering genomförts i syfte att rädda kvar den privatägda hyresrätten. Likt 
utvecklingen i Stockholm ombildades hyresrätter till ägarlägenheter. I Helsingfors 
finns två system: den privata hyresrätten som finansieras på den privata marknaden 
och den offentligt ägda hyresrätten som finansieras via statliga lån med lägre ränta, 
garanterad ränta – så kallade Aravalån. För de lägenheter som är finansierade med 
statliga medel finns också en hyresreglering och en reglering för vilka som får bo i 
dessa lägenheter. Det finns en inkomstgräns för den som flyttar in och även vissa krav 
på att personen måste ha barn, vara ungdom eller pensionär osv. Det är av typen 
social housing. Det är så det ser ut i stort sett i hela Europa att hyresrätten är en social 
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housing del och en del privat marknad. Sen skiljer det sig i storlek beroende på hur 
tuffa gränserna är ifråga om vem som får bo i social housing. Vilka inkomstgränser 
som finns, hur länge hyresgästen får bo där, om personen är tvungen är tvungen att 
flytta ifall han eller hon ökar sin inkomst osv. I Finland genomfördes avregleringen i 
två steg. Först en avreglering för nyproduktion och därefter genomfördes en 
avreglering på det befintliga beståndet. Båda fick effekten att hyrorna steg för det som 
var mest attraktivt. Men avregleringen skedde ändå med en infasningstid genom att 
hyreshöjningarna fick ske med ett visst procentuellt påslag varje år. Effekten blev 
däremot att det blev väldigt många fler hyresrätter ute på marknaden, framförallt 
genom att de som ägde sina bostäder började hyra ut dem. Nyproduktionen steg också 
men framförallt frigjordes en massa lägenheter i beståndet, som annars stod tomma 
eller underutnyttjades.  
 
”Jag tror inte vi kan införa detta i Sverige. Det finns tre saker som talar emot det. 
Dels är det hyresgästföreningen och dess roll i Sverige. Man har ett starkt politiskt 
stöd att ha kvar någon form av partsorganisation för konsumenterna, precis som på 
fackföreningssidan. Det är ganska självklart i den politiska diskussionen att det ska 
finnas en part motsvarande hyresgästföreningen. Sen finns det politiska låsningar, 
man vågar eller kan inte ta ett beslut som missgynnar en så stor grupp av väljare. 
Man vinner inga val på det, det finns för många hyresgäster som skulle välja att rösta 
annorlunda om man genomförde detta. Utöver det har vi medias roll. Tv och 
tidningar skulle skapa ett väldigt starkt tryck på politiker om man genomförde en 
avreglering av den anledning att det är media som styr den politiska agendan i 
många sådana här frågor – de lyfter alltid fram den svaga sidan och ser inte på de 
positiva effekter som faktiskt åstadkoms. Man inriktar sig på vad som händer på 
individnivå när stora reformer genomförs. Dessutom är det så att en stor del av 
media bor själva i Stockholms innerstad – närmare 20 procent av hela Sveriges 
journalistkår.  Vår målsättning är att göra detta, men under tydliga former och med 
stor trygghet för hyresgästerna, under lång tid och med små förändringar varje år 
med en tydlig målbild. För vi har som målsättning att hantera två frågeställningar. 
Dels hyresgästernas trygghet i att slippa kraftiga kostnadsökningar under kort tid, 
men även fastighetsägarens målsättning med att vi måste få lönsamhet i hyresrätten. 
Vi måste få avkastning på förvaltningen av hyresbostäder och vi måste få ett 
alternativ till att sälja det till bostadsrätt. Ser man inte att det finns en långsiktig 
målbild, att man har en hyresförändring på sikt. Då ger man upp den här marknaden 
och det är väldigt många som redan har gjort det, man har sålt sin fastighet. Det går 
att sälja hyresrätt till bostadsrätt men det är nästan helt omöjligt att ombilda 
bostadsrätt till hyresrätt” (Fastighetsägarna, 2011).  
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4.5.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Det råder skillnader mellan de Nordiska ländernas bostadsmarknader och 
bostadspolitik vilket gör det komplicerat att rakt av genomföra en förändring likt den i 
Helsingfors och Oslo. Boverket har fått i uppdrag av regeringen att försöka göra 
jämförelser mellan de nordiska länderna och Sverige. Bostadsforskaren Sven 
Bergenstråhle har försökt jämföra hyror i Europa och det går inte därför att varje land 
har olika skattesystem, olika traditioner, olika finansieringssystem. Ja det finns så 
stora skillnader att en jämförelse kommer vara omöjlig och det kommer den nog vara 
även för Boverket, menar den ena hyresgästrepresentanten. I Norge har det av 
tradition byggts hus för att en del av det ska hyras ut och det har inte varit fallet i 
Sverige. Vidare får en hyresgäst i Norge lämna stora depositionsavgifter – den norska 
hyresmarknaden liknar mer den svenska andrahandsmarknaden. I Sverige finns ett 
starkt besittningsskydd och en av grundvalarna i lagen är att den som hyr inte ska bli 
av med sin bostad på grund av oskäliga hyreshöjningar. I många andra länder lever 
hyresgästen mer osäkert.  
 
”Mitt enkla svar är att det finns ingen drömtillvaro i något annat land som man kan 
ta efter utan det finns olika för- och nackdelar i olika länder. Dessa baseras till stor 
del på de traditioner och den utveckling man har. I många länder blir man inte alls 
lika frustrerade över om ens barn inte kan flytta hemifrån så som man vill i Sverige” 
(Hyresgästföreningen, 2001). 
 
Jagvillhabostad hänvisar till Stockholms läns rapport ”Läget i länet” där 
bostadsmarknaderna i Stockholm, Oslo, Helsingfors och Köpenhamn jämförs. 
Helsingfors bygger flest bostäder, sen kommer Stockholm, därefter Oslo och 
Köpenhamn, ganska långt efter. Under år 2010 påbörjades nästan 8 bostäder per 1000 
invånare i Helsingfors medan i Stockholm var antalet strax under 4. I Oslo var antalet 
strax över 1 och i Köpenhamn så lågt som strax under 1 bostad per 1000 invånare. 
 
 ”Vad jag kan se är det inte mycket som talar för att vi i Sverige ska gå i samma 
fotspår. Att lägga hela ansvaret på hyresregleringen är att göra det för enkelt för sig. 
På något vis kommer staten ändå vara tvungen att genom bostadsbidrag täcka upp 
för ökade hyror och jag ser inte riktigt vitsen med detta. Det blir bara en subvention 
som är utformad på ett annat sätt. De som förespråkar marknadshyror menar att det 
kommer leda till att det byggs mycket mer medan motståndarna menar att det kommer 
leda till ökad segregation. Dessa argument borde underbyggas bättre. Vad jag vet 
finns det ingen entydig forskning som pekar på de två extrema utfallen” 
(Jagvillhabostad.nu, 2011). 
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4.5.3 Åsikter från socialdepartementet 
Sverige har sedan årsskiftet ett nytt hyressättningssystem som nu får verka. I 
dagsläget finns ingen ambition från något politiskt parti att förändra 
hyressättningssystemet så som det ser ut nu efter 1 januari 2011. 
 
4.6 Social housing 
4.6.1 Åsikter från fastighetsägare 
Angående bostäder till socialt behövande – social housing är såväl fastighetsägar- 
som hyresgästsidan överens om att det är inget system som är önskvärt att ha i 
Sverige. Fastighetsägarrepresentanterna förespråkar en hyressättningsmodell som är 
mer marknadsanpassad. För att grupper med svag ekonomi ska ha råd att bo i vanliga 
bostadsområden bör det finnas riktade bostadsbidrag – ett sorts konsumtionsstöd, som 
inte bör vara låst till en viss boendeform. 
Flera fastighetsägarrepresentanter tycker begreppet social housing har en dålig klang. 
Det låter och känns inte bra att de som inte har betalningsförmåga grupperas in i 
samma område och får bo med subventionerade hyror, i ett bestånd som ofta sköts 
sämre. Det är åtminstone situationen i Frankrike och Storbritannien. I allmännyttan 
bor det vanligt folk. Även om det kanske bor de med lägre inkomst i vissa områden är 
det inte ett socialt boende. Ur ett integrationsperspektiv framstår det inte som speciellt 
lyckat och inte heller ur ett allmänt perspektiv att vissa människor, en homogen 
grupp, ska samlas i ett område. 
 
”Jag har sett det i Frankrike och Finland. I Frankrike har man krav att ska man få 
byggrätter i ett område och ska få köpa marken av en kommun måste man bygga ett 
av kvarteren i området som social housing kvarter. Då integrerar man det på ett 
annat sätt och man skapar även möjlighet åt de som bor där att på sikt köpa loss det. 
Det finns olika sätt att genomföra det på men om man skulle skapa stora områden där 
man samlar folk med dålig betalningsförmåga, det vore fruktansvärt tycker jag. I den 
bemärkelsen att man har enkla och kostnadseffektiva boendeformer, som har lite mer 
grundläggande standard för att man inte har råd att betala för mer – det tror jag 
skulle kunna gynna både studenter och folk som behöver tillfälligt boende eller folk 
som inte vill lägga så mycket pengar på boende helt enkelt. Men det är lite svårt för 
mig att relatera till social housing. Allmännyttan har en mycket bättre klang än social 
housing. Om man ska ha social housing måste man ha en väldigt genomtänkt strategi 
för hur det i så fall ska fungera” (Fastighetsägarrepresentant 1, 2011). 
 
I Finland finns det några bolag som ägs av kommuner där hyresnivån satts lågt och 
företagen arbetar utan krav på vinst. I Sverige finns numera ett avkastningskrav på 
allmännyttan. Finland har mer styrt det så att när ett hus bygg har hyran satts lågt och 
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kommunerna har fått stå för skillnaden mellan självkostnaden och den verkliga 
kostnaden. Lägenheternas standard är jämförbar med den i svenska allmännyttan.  
De främsta nackdelarna med social housing är att det blir för endimensionellt 
uppbyggt. Det blir lägre status och sämre förutsättningar för de människor som bor 
där. Fördelarna är få: ”Det är ett väldigt riktat och träffsäkert stöd. Man får stödet till 
just dem man vill åstadkomma det under förutsättning att det är ett ganska begränsat 
antal bostäder vi pratar om och att det bostadsbeståndet ställs i relation till den 
grupp man vill hjälpa” (Fastighetsägarna, 2011).  
 
Flera fastighetsägarrepresentanter anser att riktade bidrag kopplat till människorna är 
en bättre lösning. Problemet med låg inkomst kan vara något en person har under en 
kort period i sitt liv. Det är flera av de intervjuade som har sett social housing i andra 
länder och menar att det är oftast ingen rolig syn. I och för sig får de boende väldigt 
låg hyra, det fungerar bra. Men kostnaden för att driva fastigheterna är ändå höga. 
Utomlands är det ofta stiftelser som äger dessa hus och de är beroende av bidrag från 
staten. Tyvärr får dessa stiftelser för lite bidrag. Det gör att de inte riktigt har råd att 
sköta sina fastigheter på ett bra sätt. Därför blir det ofta trista områden där husen är 
slitna och tråkiga och de boende är fattiga människor. Så ser det tyvärr ofta ut.  
Fördelen skulle kunna vara att hyrorna i dessa hus är väldigt låga. Hyran i en social 
housing lägenhet i exempelvis England är cirka tre fjärdedelar av hyran för 
motsvarande lägenhet i Sverige. Nackdelarna är tydliga – de som bor där blir 
brännmärkta, det blir trista områden och en dålig atmosfär. Det brukar gå att se på 
håll om ett bostadsområde är av typen social housing.  
Det finska begreppet innebär att allmännyttan har rollen som social housing. Det 
fungerar inte i Sverige för det är alldeles för stor del av marknaden, så många är inte 
berörda av det. Sverige vill inte ha social housing utan har istället allmännyttan och i 
sin tur hyresrätter. Det leder till att hyresrätten som upplåtelseform, vilken är ganska 
stor i Sverige, blir som helhet någon form av social housing menar Fastighetsägarna.  
I många av de politiska besluten och de politiska diskussionerna kring hur bostäder 
ska tillhandahållas till de allra svagaste hushållen i Sverige blir svaret att ge dem en 
hyresrätt som är billig och att det ska finnas ett tak för hyrorna. Hela hyresrätten ska 
då bli någon form av hjälp för att hjälpa en ganska liten grupp människor.  Det leder 
till att hela hyresrätten blir stigmatiserad. På lång sikt är hyresrätten det allra dyraste 
boendet eftersom det innehåller mest service. För den som bor i bostadsrätt är det 
mycket tydligare vad ägaren själv står för – antingen genom eget arbete eller genom 
att avstå från service. En villaägare gör i princip allt själv. Det blir lite felaktigt 
hanterat att de absolut svagaste ska ha hyresrättsformen och att det ska finnas en 
prisreglering på denna boendeform. Istället bör staten försöka finna mer träffsäkra, 
direkta bidrag eller stöd till den enskilde bostadskonsumenten. Det ska vara ett 
konsumtionsstöd. Det kan vara bostadsbidrag, men bostadsbidrag blir oftast kopplat 
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till hyresrätten. Fastighetsägarrepresentanten menar att det här konsumtionsstödet ska 
kunna användas även till bostadsrätt och villa, det ska vara neutralt mot 
upplåtelseformerna. I Stockholm är det ett problem att det är dyrt att köpa en villa 
eller bostadsrätt, men på många andra orter i landet är valet mellan att bosätta sig i 
villa, bostadsrätt, eller hyresrätt egalt ur bostadskonsumtionssynpunkt. Hyresrätten är 
mindre i storlek men boendekostnaden för motsvarande storlek på bostad är lägre för 
en villa än för en hyresrätt på många orter i Sverige. Dock krävs det att den boende 
har ett kapital att investera. Det finns exempel ute i Europa på socialt stöd eller social 
housing liknande stöd där checkar ges till konsumenterna som sedan kan användas till 
att betala hyra, söka lån eller betala en bostad med.  
Överlag råder enighet om att social housing inte är en lösning som är aktuell i 
Sverige. Valet var egentligen det – skulle staten fortsätta med subventioner till 
bostadssektorn i Sverige var politikerna tvungna att bestämma att det är helt i sin 
ordning med statsstöd – bara det går till mottagare som är i behov av detta. Samhället 
får ge socialbidrag till fattiga invånare och det får tillhandahålla bostäder till personer 
med låga inkomster – men det skapar ett samhälle som är stigmatiserande. Förr i tiden 
hade Sverige social housing. Under mellankrigsperioden byggdes så kallade 
barnrikehus. Det var särskilda hus där familjer med många barn och låga inkomster 
fick flytta in. På den tiden, under 1920-talet rådde bostadsmisär, vilket är lite svårt att 
föreställa sig. En resa söder om Medelhavet, eller öster om Donau, får genomföras för 
att hitta lika miserabla sanitära förhållanden som vissa levde under i Sverige på den 
tiden. Barnrikehusen som byggdes var ändå moderna byggnader med en kvalitet som 
var mycket bättre i jämförelse med det som fanns tidigare. I dagsläget är inte 
upplåtelseformerna stigmatiserande i Sverige, även om bostadens läge är det i viss 
utsträckning. Det är ingen som tycker det är konstigt om en person bor i en hyresrätt 
istället för en bostadsrätt i Vasastaden. Däremot går det att fundera på hur det är i 
förorterna, om inkomster och andra välfärdsmått mäts på något vis. Då ligger 
förorterna sämre till oavsett utbildningsnivå, antal bilar eller självförsörjningsgrad 
osv. Skillnaden är att Sverige inte har gett upp. Ambitionerna är höga för alla 
stadsdelar i Stockholm, alla stadsdelar har blandade upplåtelseformer och det finns 
även alla typer av fastighetsägare. 
 
”Ett av skälen till att vi är med och förhandlar fram den nya hyresmodellen och ett av 
skälen till att Allbolagen kommit är för att i Sverige ska vi inte ha social housing. Det 
är en viktig fråga i den meningen att det är helt fel, tycker jag, att ha bolag som bara 
är till för vissa grupper. Dels därför att det är en stigmatisering utan like.” 
(Fastighetsägarrepresentant 4, 2011). 
 
”Jag tar bestämt avstånd från detta system. Jag har tittat på många sådana områden 
både i Europa och USA där man har den här typen av segregerade bostadsområden – 
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det är inte bra. Jag har varit och tittat på ett bostadsområde i norra London där man 
hade specialhus för misshandlade kvinnor och i ett annat hus bodde misshandlade 
kvinnor med Aids. Grannskapet vet ju om detta. Ett problem för en del 
bostadsstiftelser i England är att man har svårt att klara underhållet – man får 
pengar till att bygga men har svårt att finansiera underhållet. De gör så gott de kan – 
jag anser att det är ett systemfel. Vad är sannolikheten att ett barn som växer upp i en 
sån här byggnad ska lyckas i livet? Vi har massa människor med problem som bor i 
våra hus men det finns ändå ett antal vanliga människor i samma hus, det är i alla 
fall den teori vi jobbar med” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
4.6.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Social housing innebär att en grupp boende hanteras på ett specifikt sätt. I 
Nederländerna till exempel, där de privata fastighetsägarna precis som i Sverige 
anmälde staten, blev resultatet att allmännyttan fick sätta ett inkomstkrav så att bara 
de som tjänar under ett visst tak kan efterfråga allmännyttan. Detta är likt det system 
som finns i England och på andra ställen. Den som är fattig, handikappad osv. 
kommer ifråga att efterfråga bostäder i vissa bolag och vissa bostadsområden. I 
Sverige är alla politiska partier överens om att de inte vill ha ett system med social 
housing. Det var en av grundvalarna för den nya lagstiftningen om allmännyttan.  
Alla människor ska kunna efterfråga såväl privata som allmännyttiga bostäder. Detta 
är orsaken till att det i Sverige inte är fri prissättning utan den nya lagen bygger på att 
fastighetsägarna ska förhandla med Hyresgästföreningen om hyran. Att 
konsumenterna har fått en så stark ställning beror på att det finns ett skyddsintresse att 
ta tillvara på – ett konsumentintresse. Därför ska lagen balansera både 
Fastighetsägarnas och Hyresgästföreningens intressen, kommunernas intressen och de 
kommunala bolagens intressen. Det är en balansakt som är svår eftersom den 
inrymmer konflikter mellan de olika intressena. 
 
”I Sverige har vi motsatsen till social housing – public housing, som vi värnar om 
och alla talar gott om det oavsett politisk färg. Det känns dock som att den svenska 
allmännyttan urholkas mer och mer. I takt med att den gör det börjar den mer och 
mer likna social housing, det är en stor risk för det. Bostadsministern har uttalat sig 
att man ska titta på om det ska få råda marknadshyror på äganderätter. På lång sikt 
skulle det innebära att vi också går mot ett system som finns i de flesta länder, att 
man har äganderätter och inte hyresrätter. Då riskerar vår allmännytta, public 
housing att gå över till att bli social housing” (Jagvillhabostad.nu, 2011).  
 
Systemet med public housing är att föredra på grund av risken för segregation och 
inlåsningseffekter. När det gäller segregation i Sverige är det inte 
miljonprogramsområdena som är de mest segregerade utan det är exempelvis 
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områden som Danderyd och Bromma. Social housing leder till inlåsningseffekter. De 
som har en drivkraft och faktiskt vill skaffa sig ett bättre liv genom att arbeta riskerar 
att tvingas flytta. Det är stigmatiserande och om det koncentreras till vissa områden 
leder det till segregation. 
 
4.6.3 Åsikter från socialdepartementet 
Social housing har en negativ värdeklang. Det skulle innebära vissa ekonomiska 
fördelar för allmännyttan om det fanns ett speciellt bostadsbestånd som var social 
housing. Sverige har valt en annan lösning med kommunala bostadsbolag där 
politikerna haft ansvaret och den svenska allmännyttan ska inte vara social housing. 
Det är ett system som leder till segregation. Det är eftersträvansvärt att 
bostadsområden blandas mer eftersom det annars leder till en stigmatisering. 
 
4.7 Subventioner till byggande 
4.7.1 Åsikter från fastighetsägare 
De intervjuade fastighetsägarna är emot subventioner eftersom det är ett system som 
innebär en politisk risk. Vid nästkommande riksdagsval kan förutsättningarna helt 
komma att ändras. Är det något som fastighetsägare vill undvika är det risker. 
Subventioner blir opålitligt. En friare hyressättning anses vara en lämpligare åtgärd 
enligt de tillfrågade fastighetsägarrepresentanterna. 
Flera av de intervjuade hänvisar till hur snett det gick under 1980- och 90-talet och 
framhåller att ju mindre subventioner som förekommer, desto bättre. Marknaden 
kalibrerar in sig självt och subventioner är väldigt trubbiga instrument för att få 
ordning på detta. Dessutom blir det dyrt för staten. 
Två av fastighetsägarrepresentanterna menar att det kan finnas viktiga funktioner som 
behöver hanteras på annat sätt, exempelvis studentbostäder och äldreboenden. Hela 
landet är beroende av att det kommer fram kompetenta människor som ges chansen 
att utbilda sig och då blir det en flaskhals om studenterna inte hittar någonstans att bo 
– utbildningsplatserna finns där men det finns ingenstans att bo. En lösning skulle 
exempelvis kunna vara vissa typer av boenden med lägre avkastningskrav kopplat till 
universiteten. Samhället har också ett ansvar för äldre människor som bor i hyresrätter 
på äldreboenden. Men att gå in och subventionera kärnhyresrätten är fel.  
Statliga lån med garanterad ränta anses också vara fel väg att gå. Det innebar mycket 
förmånliga lånevillkor för bostadsföretagen. Men fastighets- och byggföretagen har 
accepterat att det är slut med det. En fungerande kapitalmarknad och fungerande 
konkurrenskraft i den här branschen torde kunna hantera den här frågan själv. Det 
fungerar bra på lokalsidan, för bostadsrätter och även äganderätter.  
En av de intervjuade menar att statliga lån med garanterad ränta blev ofantligt dyrt för 
staten. Det är irreversibelt och Sverige kan aldrig komma tillbaka till det. Priset som 
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fick betalas för garanterade räntor var marginalskatterna – det var det som byttes bort 
1989. Det var den stora överenskommelsen på skattesidan som Socialdemokraterna 
och Folkpartiet gjorde på den tiden. Sverige hade oerhört höga marginalskatter på den 
tiden. Detta togs bort – marginalskattereformen genomfördes och samtidigt togs 
räntebidragen bort. Något som skedde under väldiga konvulsioner. Den intervjuade 
tror inte någon finansminister skulle gå med på att försätta sig i en sådan situation 
igen. 
 
”När jag jobbade på byggföretag fanns det de som bara satt och optimerade hur man 
kunde bygga husen för att få så mycket subventioner som möjligt. Skulle det införas 
skulle vi så klart ta ställning till hur det påverkar vår lönsamhet. Det kanske skulle få 
oss att bygga mer, men i grunden skulle vi bygga mycket mer om vi hade koll på 
hyressättningen på ett bättre sätt, givet att marknaden efterfrågar hyresrätter” 
(Fastighetsägarrepresentant 1, 2011). 
 
”Jag pratade med en kollega i England som är VD för en Social housing association. 
Han var bekymrad för att nu skulle de bygga nytt och de fick bara 40 procent i bidrag 
till att bygga. Han sa att förr i världen så fick man 95 procent. Då sa jag att i Sverige 
får vi noll. Det har sina fördelar för man vet vad fastigheten kostar, man har rätt att 
sätta högre hyra. Det blir bra fastigheter. Nackdelen är att det blir höga hyror” 
(Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
 
”Dagens system när det gäller finansiering är okej. Det blir en styrning i hur man ska 
bygga och det är olika krav man ska uppfylla för att få de statliga lånen. Jag jobbade 
som arkitekt på den tiden, det är bara att åka omkring i miljonprogramsområdena så 
ser man vad som är byggt när. Det leder till låneoptimering” 
(Fastighetsägarrepresentant 4, 2011). 
 
Subventionerna har gränsats in till att gälla hyresrätter, hyresrätter av en viss storlek, 
hyresrätter på vissa platser, hyresrätter till vissa kostnader och liknande men det blir 
mycket svårt att översätta det till att några särskilda konsumenter ska gynnas av detta. 
Det blir byggandet av en speciell upplåtelseform som ges subventioner. Dessutom har 
subventioner karaktären av att de går rätt till byggaren och i vissa fall även 
byggherrens fickor istället för att gå till dem politikerna avser. Hela bidraget går inte 
till att sänka hyran utan det fastnar på vägen. Ska subventioner finnas ska det vara ett 
riktat konsumtionsstöd till konsumenten så att den enskilde kan ha råd att betala en 
högre hyra. Detta är fastighetsägarsidan överens om. 
 
”Jag tycker inte staten ska subventionera. Jag vill inte ha några nya 
bostadssubventioner. Alla system med subventioner leder till ökade kostnader. Det är 
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bara att se på ROT-avdragen – man delar den vinsten som avdraget ger. Hela den 
Svenska bostadspolitiken har byggt på bidrag och arbetsgivare och fack har kunnat 
förhandla fram fina löneutvecklingar eftersom det är ingen av dem som suttit vid 
borden som betalat. Byggmaterialindustrin har kunnat ta vilka priser som helst för 
det finns alltid någon annan som betalar. Jag tycker det är bra att man bestämt sig 
för att det inte blir några subventioner, vi ska inte ha det. Det är dyrt att bygga nytt 
och kommer alltid vara det. Låt det vara det och satsa istället på riktade 
bostadsbidrag till den som behöver” (Fastighetsägarrepresentant 4, 2011). 
 
”Jag tror inte på subventioner. Dels tror jag inte staten har råd med det för det är så 
många kommuner i landet som har ett behov av att bygga om sina 
miljonprogramsområden. I storstadsregionerna, tillväxtorterna finns det någon typ av 
marknadsfunktion som gör att det går att genomföra ROT-arbeten och få betalt för 
det. Även om det vore önskvärt att hyresgästens preferenser påverkar hyresnivån lite 
mer. Jag tror en justering av bruksvärdet mot mer marknadsanpassning kan hantera 
ombyggnaden i tillväxtorter” (Fastighetsägarrepresentant 5, 2011). 
 
”Egentligen tycker jag man ska kunna bygga bostäder och att fastigheter ska klara 
sig utan subventioner. För subventioner leder oftast till att det blir väldigt styrande – 
man bygger det som ger mest subventioner och inte det man mest behöver. Sen kan 
man räkna med att om subventionen är 10 procent går 5 procent i vinst till 
byggföretaget så det blir kostnadsdrivande – byggkostnaderna ökar för man vet att 
marginalerna förbättras. Jag skulle gärna se att man klarade sig utan subventioner. 
Det är mest sunt i längden. Varför ska just denna vara behöva subventioneras?”  
(Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
Direkta subventioner till byggande eller lån med garanterad ränta är ett politiskt 
beslut och det kan när som helst sägas upp. Det som ska eftersträvas är en marknad 
med långsiktiga och tydliga spelregler.  Är det någonting som fastighetsägare ogillar 
är det risk – de strävar efter att minimera sin risk. Den största risken som finns på 
hyresmarknaden är politiska beslut, det är inte om räntan går upp eller ner för det kan 
beräknas. Konjunktursvängningar kan också beräknas. Men en politisk majoritet kan 
plötsligt fatta ett beslut som kullkastar hela kalkylen, från en dag till en annan. Det 
måste tas med som en risk vid byggande av hyresrätter med statliga subventioner, 
garanterad ränta och liknande. Under tidigt 1990-tal gick många privata 
fastighetsägare i konkurs pga. krisen och förändringen av hela 
bostadssubventionssystemet. Så fort det kommer ett politiskt beslut kan det dras 
tillbaka vid nästa val. Subventioner leder till ett politiskt byggande och inte byggande 
på marknadens villkor. 
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4.7.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Åsikterna skiljer sig lite grann mellan de intervjuade hyresgästrepresentanterna. 
Jagvillhabostad.nu säger sig varken vara för eller mot subventioner. Direkta 
subventioner leder till ineffektivitet och att byggbranschen inte behöver anstränga sig 
lika mycket. 
 
”När det fanns byggdes det något fler bostäder. Men branschen vill inte ha det. Då 
får de faktiskt ta chansen och visa att subventioner inte behövs. Att man är effektiva i 
sin produktutveckling och kan bygga exempelvis enrummare om det är det som 
behövs. Tiden går och de visar inte riktigt att de klarar det. Det är en avvägning, men 
subventioner är nog bra på kort sikt för att få igång byggprojekt. På lång sikt skapar 
det en ineffektivitet och det är den ineffektiviteten som branschen måste jobba med. 
Om effektiviteten och produktutvecklingen inte blir bättre – då kanske subventioner är 
bra. Jag är väldigt tudelad i denna fråga” (Jagvillhabostad.nu, 2011). 
 
Hyresgästrepresentanterna tycker begreppet subvention är ett märkligt begrepp därför 
att vad definieras egentligen som subvention? ROT-avdrag innebär skattelättnader för 
ombyggnads- och renoveringsarbeten. Det är avsett att gynna en viss grupp. ROT-
avdrag ges inte till hyresrätten och därför missgynnas den gruppen. Kan något 
liknande avdrag till flerbostadshus införas för att balansera detta? Det här är 
komplicerat därför att marknaden inte lever i en liten bubbla utan är till stor del 
beroende av landets skattesystem. I den politiska debatten är det lätt att påstå att 
avdrag är okej, men bidrag är en subvention. Subventioner är illa omtyckt, men båda 
har ett mål och ett syfte. Om momsen i restaurangnäringen halveras är det en 
subvention eftersom avsikten var att gynna den näringen. Därför får staten använda 
lite olika verktyg till detta, menar Hyresgästföreningen. 
 
”Riktade satsningar på bostäder åt unga, exempelvis studenter kan vara bra. Det har 
man i Oslo, vilket man ofta glömmer i debatten när man hävdar att allt är så bra där. 
Men det optimala vore så klart om branschen levererade detta utan bidrag eller 
subventioner. Kommunerna har också ett ansvar genom att ställa krav på 
byggföretagen att det byggs en viss andel enrummare i ett bostadsområde. Det finns 
många möjligheter här och det bästa vore kanske om kommunerna insåg vilken makt 
och vilka möjligheter man faktiskt har att påverka. Det statliga perspektivet med 
subventioner kanske är nödvändigt, men först mer press på kommunerna så kanske 
mycket kan lösas på vägen” (Jagvillhabostad.nu, 2011). 
 
Hyresgästföreningen har föreslagit sänkt byggmoms vilket kräver en förändring av ett 
EU-direktiv. I avvaktan på detta skulle ett investeringsbidrag behövas för att få igång 
byggandet. Detta investeringsbidrag bör vara kopplat till en viss hyresnivå. Förut när 
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investeringsbidragen fanns var syftet med dem att parera ränteavdragen för andra 
boendeformer. Investeringsbidragen till hyresrätter togs bort men ränteavdragen fick 
vara kvar vilket ledde till ökade obalanser. Statliga lån med garanterad ränta skulle 
kanske kunna vara användbart i en lågkonjunktur. Samtidigt har såväl företag som 
individer en drivkraft att de vill klara sig på egen hand. Hyresgästföreningen menar 
att statliga lån med garanterad ränta inte är aktuellt i dagsläget och anser att AP-
fonderna skulle kunna investera. 
 
”Jag såg något förslag om att AP-fonderna skulle gå in här. Det vore kanske bra 
därför att detta är ju en marknad där man är beredd att investera. Det köps ju väldigt 
mycket hyresfastigheter. Jag såg till och med nu att man hellre köper hyresfastigheter 
och behåller dem istället för att ombilda det till bostadsrätter. Att äga 
hyresfastigheter är på lång sikt mycket säkrare än aktier. Den privata 
hyresmarknaden ser väldigt olika ut. Du har långsiktiga byggare och ägare, till 
exempel Einar Mattsson. De ombildar och säljer inte för de vet att långsiktigt ägande 
är fördelaktigt. Sen har du dem som köper och säljer. Exempelvis pensionsfonder som 
varken gör det ena eller andra med husen. Men dessa spelar på en annan planhalva” 
(Hyresgästföreningen, 2011). 
 
4.7.3 Åsikter från socialdepartementet 
Staten ska inte subventionera byggandet. Det skapar en ryckig marknad. Sverige har 
haft omfattande subventioner fram till för några år sedan och trots det har Sverige inte 
byggt mer än hälften av sina Nordiska grannländer, givet landets storlek. Av 
erfarenhet kan konstateras att subventioner har en tendens att hamna i fel fickor och 
att byggbranschen avvaktar politiska beslut. Det riskerar att styra fel. Det är bättre att 
jobba mot enklare regler. Med det nya hyressättningssystemet är förhoppningen att 
exempelvis läget ska få ett större genomslag vid hyressättningen. Åtminstone på sikt. 
 
4.8 Friare hyressättning 
4.8.1 Åsikter från fastighetsägare 
De intervjuade fastighetsägarna är enade kring att en friare hyressättning skulle lösa 
en hel del problem och flera av de tillfrågade anser att det är den viktigaste frågan. 
Överlag anser de inte att det behövs någon stor förändring av systemet. I huvudsak 
handlar det om att genomföra en förändring av bruksvärdessystemet mot en 
marknadsanpassning. Vid nyproduktion är det idag nästan marknadshyressättning. 
Men det måste komma in i bruksvärdessystemet. 
 
”Det är ett verktyg som jag absolut tror skulle stimulera nyproduktionen av 
hyresrätter, men de skulle bli dyra då. Man skulle ta ut väldigt höga hyror. För 
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fastighetsägarna vore det bra men för de boende vore det mindre bra” 
(Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
 
Friare avtal mellan fastighetsägare och konsument vore att föredra. I debatten om en 
avreglering blir friare hyressättning ofta bara ett begrepp att fastighetsägaren ska 
kunna höja hyran. Fastighetsägarna ser inte riktigt på begreppet på det viset. 
Hyressättningen måste ställas i relation till den produkt som erbjuds. Avtalen ska vara 
mer individuella så att den enskilde konsumenten ställer krav ifråga om sin bostad 
och sen erbjuder fastighetsägaren den produkten till det priset. Då kan en friare 
hyressättning fungera för då finns det en relation där emellan.  
 
4.8.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Hyresgästföreningen menar att en friare hyressättning redan existerar. Det finns en 
särskild lag när det gäller hyressättning i nyproduktion. Då har fastighetsägare rätt att 
sätta presumerade hyror. Det innebär att hyrorna som sätts till större del beror på 
kostnaderna. De är inte inrymda i bruksvärdessystemet. När staten slutade med alla 
subventioner, om det nu ska kallas för det, på bostadsmarknaden blev det 
nyproducerade otroligt mycket dyrare än det befintliga beståndet och för att inte de 
nya dyra hyrorna i nyproduktionen skulle påverka det befintliga medverkade 
hyresgästföreningen till och tog fram förslaget att det måste finnas en särskild lag vad 
gäller nyproduktion. Hyresnivåerna på det nyproducerade kan nästan inte öka mer 
därför att snart prisar de ut sig på marknaden. Jagvillhabostad tror inte friare 
hyressättning kommer leda till ökat byggande. Kommunerna måste också vilja att det 
byggs. Från byggföretagens sida finns ett intresse att bygga och en investeringsvilja. 
Då handlar det både om bostads- och hyresrätter. Men kommunerna kan styra detta 
genom att förhandla i markanvisningsavtalen. Det som saknas i Sverige är inte dyra 
bostäder, utan det är bostäder som folk har råd att bo i. 
 
4.8.3 Åsikter från socialdepartementet 
Med det nya hyressättningssystemet hoppas Socialdepartementet att till exempel läget 
ska få ett större genomslag vid hyressättningen. Åtminstone på sikt. 
 
4.9 Andra viktiga åtgärder 
4.9.1 Åsikter från fastighetsägare 
Att kommunerna har ett stort ansvar att se till att planfrågan inte blir en trång sektor 
är de intervjuade överens om. Det är en hög demokratinivå i planprocessen och det är 
lätt att överklaga byggprojekt. Det innebär att tempot i planprocessen måste vara 
högt. 
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”Det kanske innebär att man bör vara mer flexibla med planer – hur högt man får 
bygga och vilken verksamhet det ska vara i byggnaden. Man kanske skulle kunna 
hitta mer flexibilitet i husen. Till exempel att det i ett hus är fem våningar kontor och 
att toppen är bostäder än att det bara är markerat som kontor. Om man tittar över en 
20årsperiod så kan det variera över tiden. Kanske är det bättre med kontor en period 
och bostäder en annan. Åtminstone i vissa områden vore det bra med flexibilitet. 
Hastigheten i planprocessen är viktig och att det är tillräckligt många byggrätter som 
processas i tillväxtkommunerna. Samtidigt måste man så klart hålla uppe nivån på 
det man levererar också. Sen ska infrastrukturen hänga med också” 
(Fastighetsägarrepresentant 1, 2011). 
 
Hela byggprocessen måste förenklas. Det är bra med demokratiskt inflytande, men 
just nu är det extremt lätt att överklaga och det tar väldigt lång tid. Precis som med 
subventioner är det vad fastighetsägare vill undvika – riskerna. Risken med att starta 
ett byggprojekt är att det tar lång tid och att produkten som kommer fram inte är den 
konsumenterna erbjöds från början. Om det dessutom tar 7 år från det att första idén 
kommer, då har marknaden hunnit förändras och det är inte samma konsumenter och 
samma betalningsvilja. Denna långsiktighet blir svår att hantera.  
Ett bekymmer idag som gör det svårt att bygga är att det är extremt långa ledtider. 
Stockholmshem förvärvade en fastighet mitt på Södermalm och den hade företaget 
ägt i sex år innan planprocessen var klar och detaljplanen hade vunnit laga kraft. Det 
är orimligt. Lagstiftningen idag inom miljöområdet osv. gör att det tar tid. Allting är 
emot att bygga. När det gäller alla riksintressen som finns i Stockholm, till exempel 
stadens form från vattnet, stadens silhuett, nationalparker osv. finns det inget 
riksintresse som handlar om bostadsförsörjning. Att komma fram med ett byggprojekt 
är en otroligt lång och krokig process där många instanser egentligen bara har som 
uppgift att se till att det blir mer komplicerat, tar längre tid och blir dyrare. Det är ett 
bekymmer. Bullernormer är ett annat exempel på något som hämmar byggande.  
 
”Jag tycker att plan och bygglagen är lite för krånglig. Det handlar också om 
balansgången mellan exploatörens intressen och behovet av medborgerligt 
inflytande. Den intresseavvägningen som det handlar om är absolut ingen enkel 
fråga. Men jag brukar säga det att om man ska bygga ett hus då tycker samhället det 
är helt okej att det ska kunna prövas sex gånger av rättsliga instanser. Man kan 
överklaga planfrågan i tre nivåer och sen kan bygglovet överklagas i tre nivåer. Det 
kan bli fler gånger. Om man slår ihjäl en annan människa tycker samhället att det ska 
prövas rättsligt två gånger och i extrema fall tre gånger. Jag vet inte om den 
intresseavvägningen är helt jämförbar, men det är i alla fall ett slående exempel. 
Dessutom är det så att de som klagar i den här processen riskerar ingenting själva 
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och det kostar ingenting att göra det. Sakägarbegreppet har blivit viktigt idag – det 
räcker nästan med att du har åkt förbi med bil en gång så är du sakägare. Dessutom 
finns ett demokratiskt underskott i det här – alla de som klagar på en plan vad skriver 
de i sina brev till länsstyrelsen och länsrätten? Man vill inte att ens utsikt ska bli 
störd, eller att man inte bygger i en park osv. Det är ofta den argumentationen och 
det utgör ingen grund för klagan – det kommer inte ens prövas” 
(Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
Kommunen har ett planmonopol. Enligt svensk lagstiftning är det kommunen som 
bestämmer om ett markområde ska vara park, bostäder eller industri. När kommunen 
bestämt detta kan medborgare överklaga det beslutet men det bygger på det 
processuella, att kommunen fattat beslut på fel sätt. Att de inte delgivit eller ställt ut 
korrekt, att kommunen inte haft rätt handläggningstider eller liknande. Vid klagomål 
på exempelvis att det ska byggas bostäder i en park pga. att kommunen genomfört en 
bristfällig miljökonsekvensbeskrivning vid planändringen – då finns en grund för 
klagan. Men det finns i princip aldrig sådana grunder i folks överklaganden och det 
gör att ingen får rätt när de lägger ner detta besvär. I lejonparten av fallen blir det bara 
en transportsträcka som gör att det tar tid och byggena blir dyrare – det kostar tid att 
vänta. Byggprocessen blir dyrare, krångligare och medborgarna blir förbannade. Alla 
är på något vis förlorare i detta. Det finns ingen enkel lösning på detta problem.  Om 
ett område ska vara park eller bostäder är något som avgörs innan planen fastställs. 
Det måste finnas några slags samrådsfunktioner innan det där så att folk kan få tala 
om vad de tycker och det kan få komma fram på något sätt. Därefter kan beslut fattas 
och det är klart att en del blir missnöjda, men det är bättre att ställa krav på att det 
finns samråd i förväg så att debatten existerar. Sen bör kommunfullmäktiges beslut 
om planen betraktas som färdigt – att det är slutet i processen. Så att folk förstår att 
det inte är någon idé att överklaga, om det inte finns en uppfattning att kommunen 
gjort fel. I alla planfrågor handlar det om det enskilda mot det allmänna intresset – 
människor vill inte få sin utsikt förstörd osv. Det allmänna intresset att det behövs nya 
bostäder är väldigt anonymt och när en stad växer fram är det klart att det byggs 
successivt – varje nytt hus får en bättre utsikt än det tidigare. Det handlar om att flytta 
gränsen i den här intresseavvägningen. 
En annan åtgärd en av de intervjuade menar vore lämplig är att likställa 
bostadsuthyrning med kommersiell uthyrning avseende momsplikten. Pga. momsen 
blir det 25 procents skillnad mellan bostäder och kommersiella byggnader, eftersom 
vid uthyrning till företag flyttas denna kostnad över på kunden. Det vore bra om 
systemet vore detsamma för bostäder – dock skulle det bli lite dyrare för hyresgästen. 
En annan respondent framhäver att kommunerna måste ta fram mer mark att bygga på 
– fler projekt. Det råder en väldig konkurrens om att få fram byggprojekt i 
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Stockholm. Det finns för lite mark helt enkelt. Skulle det tas fram mer mark skulle det 
byggas mer. Det byggs för lite. 
 
”Vi skulle vilja bygga dubbelt så mycket som vi gör, men vi har inte tomter eller 
mark. Vi har råd att bygga och vi kan ta ut hyror som täcker projektet så att säga – 
täcker investeringen. Men vi har inte mark. Det är en väldig konkurrens, alla säger 
samma: vi vill ha mer tomter. Framförallt kommunerna måste ta fram mark att bygga 
på” (Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
 
Det finns andra saker som skulle underlätta för bostadsföretag, exempelvis sänkta 
skatter. Nu har fastighetsskatten visserligen sänkts och det har införts en 
fastighetsavgift som är lägre jämfört med tidigare. Vid en jämförelse mellan hyres- 
och bostadsrätten är hyresrätten missgynnad. De som har en bostadsrätt med lån har 
rätt att göra ränteavdrag, men om till exempel SKB bygger och får ta lån kan de inte 
göra motsvarande avdrag. Det är en idé att det borde finnas möjlighet till motsvarande 
avdrag för hyresrätter. Då skulle det bli lite mer jämställt med bostadsrätter och det 
skulle förstås ge bättre ekonomi. 
 
”Vi har ju ränteavdragsrätten som finns och som naturligtvis gynnar bostads- och 
äganderätten. Avdragsrätten för räntor är ingen lätt fråga, hur man ska hantera det. 
Men man kan åtminstone konstatera att det finns en skillnad. Det andra är 
subventionen genom ROT-avdrag som gynnar en grupp men inte den andra. De ROT-
åtgärder man normalt sett gör som egnahemsinnehavare gör oftast fastighetsägaren 
och då är frågan hur man ska kanalisera det” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
”Generellt är hyresrätten idag missgynnad i skattesystemet. Vi har ingen avdragsrätt 
för moms, ROT-avdrag osv. Upplåtelseformerna villa, bostads- och hyresrätt borde 
göras mer jämlika i detta avseende. Hur man ska uppnå detta och med vilket 
instrument är lite svårt att svara på. Men mer transparens och mer likartade synsätt 
vore bra. Det finns ett markant behov av reinvesteringar i miljonprogramsfastigheter 
och på något vis måste det hanteras. ROT-avdrag kan vara en del, olika momssatser 
på ombyggnad för att hantera det är en typ av subvention. Men jag tror man måste 
inrikta sig på att ha samma synsätt på villor, bostads- och hyresrätter” 
(Fastighetsägarrepresentant 5, 2011). 
 
Fastighetsägarna efterfrågar främst förenklingar. Det ska vara tillåtet att bygga 
bostäder. Vid en hårddragning av hur lagstiftningen ser ut idag är det förbjudet att 
bygga bostäder. Men det går att få dispens. Först och främst är det kommunen som 
bestämmer var det får byggas någonstans. Därefter ger kommunen godkännande, om 
någon vill bygga. Även om en byggherre äger mark är det inte säkert att denne får 
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bygga där, och i så fall är det kommunen som ritar upp alla förutsättningar kring vad 
som får byggas. Förenklingar i plan- och bygglagen där initiativet i stort sett flyttas 
från kommunen till byggherren vore att föredra. Det ska vara tillåtet att bygga om inte 
kommunen har väldigt starka invändningar mot det – exempelvis att det finns planer 
på att i framtiden bygga en väg i området. Regelverket kring hyresrätter, bostadsrätter 
och villor som upplåtelseform måste likställas så att det är lika fördelaktigt att bygga 
hyresrätt som bostadsrätt. Ungefär 2000 kr mer per månad kostar det för den enskilde 
konsumenten att bo i en nyproducerad hyresrätt jämfört med bostadsrätt.   
Kommunerna har en viss styrning i planmonopolet. Det går att använda sig av 
tomträtter för att styra att det byggs hyresbostäder. Det har börjat utnyttjas och det 
tror en av respondenterna är en stor anledning till att det byggs mer hyresrätter i 
Stockholm då kommunerna styr mer mot den upplåtelseformen. 
En annan viktig aspekt är vilka kostnader som ska bäras av exploatören och således 
de kommande boende och vilka kostnader som ska bäras av skattekollektivet. Förr i 
tiden togs nästan alla exploateringskostnader utav skattekollektivet. Staden byggde 
gator, vägar, avloppsrör, skolor, dagis, lekplatser, bushållsplatser osv. och de som 
köpte marken fick köpa den billigt. Idag vill kommunerna ta bra betalt för marken 
samt att exploatörerna och de som flyttar dit i slutändan står för gator, vägar och 
avlopp osv.  
 
”Man är ganska kreativ och försöker lyfta in allting som händer i närområdet. 
Kostnaderna ska tas av exploatörerna. Det är klart att det är kostnadsdrivande och 
det är en balansgång – vad ska tas utav dem och vad ska tas av skattekollektivet? Jag 
tycker kanske pendeln har slagit lite väl långt i denna fråga, jag tycker nog 
skattekollektivet kan ta lite mer av kostnaderna. Jag skulle inte vilja kalla det en 
subvention, men en balansförskjutning. Om man tycker det finns en ekonomi och 
möjlighet i att bygga nytt är det något som gynnar skattekollektivet också. Nu får man 
in lite mer skatteintäkter till kommunerna genom att fastighetsskatten är omvandlad 
till en kommunal fastighetsavgift, vilket jag tycker är bra. Men genom att bygga nytt 
kanske skolan inte behöver läggas ner, man kanske får tågen att gå lite oftare, man 
får ett bättre underlag för annan infrastruktur osv. Därför tycker jag det finns en 
poäng i att skattekollektivet tar en lite större del än man har gjort nu. Man kanske 
inte behöver ta allting så som man gjorde förr i tiden, men om man funderar lite på 
den frågan kommer det underlätta byggandet” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
4.9.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Hyresgästföreningen har tillsammans med Fastighetsägarna och SABO gjort en 
utredning kring vilka skillnader som råder i beskattning av hyresrätter jämfört med 
bostadsrätter och villor. Slutsatsen i denna var att det behövs en skattereform för 
hyresrätten för att den ska få samma villkor som andra boendeformer. Denna har 
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lämnats till Anders Borg och nu funderar regeringen på direktiv till en sådan 
utredning. Det handlar om att skapa likvärdiga villkor mellan de olika 
upplåtelseformerna. För att det ska byggas mer bostäder är det en rad saker som 
spelar roll, exempelvis vilken markpolitik kommunen har, hur exploateringsavtalen 
ser ut – vilka avgifter som läggs på exploatören och vilka anslutningsavgifter som tas 
ut. Det är en rad sådana faktorer som spelar roll.  
 
”Vi har haft ett läge nu där produktionskostnaderna verkligen har stigit, inte minst 
byggnadsmaterialpriserna. Vi har haft ett läge där man har kunnat bygga 
bostadsrätter för 25 000 kr/kvm och sälja dem för 45 000 kr/kvm, då gör man det. 
Men det innebär också att man har kunnat ta ut ett pris i varje led. Det finns ingen 
press på någon. Om man ska ha ett investeringsbidrag då måste det vara kopplat till 
ett krav på att hålla igen hyran. På den tiden vi hade det, då fungerade det också på 
att pressa byggkostnaderna. Jag tycker de har en hemläxa att göra. Det har varit 
många statliga utredningar på området, till exempel ”Skärpning gubbar” osv. Men 
de fortsätter att vara ineffektiva. Det byggs byggfel för 50 mdr varje år. De har 
mycket att göra på denna front” (Hyresgästföreningen, 2011). 
 
”Momsfrågan är en möjlighet men jag tror inte det skulle ge någon effekt därför att 
det är för dålig konkurrens. Sen har vi ROT-avdraget och ränteavdraget – antingen 
tar man bort dem eller erbjuder man något liknande för hyresrätten så den inte 
missgynnas i detta avseende. Det är en viktig fråga – att man likställer hyresrätten 
med de andra boendeformerna. I praktiken råder det skillnader mellan hyresrätter, 
bostadsrätter och villor i skattehänseende. Exempelvis genom ränteavdraget. Det som 
har spätt på skillnaden mellan att äga sin bostad och hyra sin bostad är dels att man 
har ränteavdraget, ROT-stödet och att man ändrade från fastighetsskatt till 
skatteavgift, vilket i synnerhet slår hårt mot små bostäder. Den är enhetlig så det är 
samma fastighetsavgift för en studentlägenhet i korridor som det är på en våning på 
Strandvägen” (Jagvillhabostad.nu, 2011). 
 
Idag finns ett ”bo bra på äldre dar” program. Det innebär att byggföretag eller 
arkitekter kan ansöka om pengar för att få igång en produktutveckling på bostäder för 
äldre. Det visar att det är viktigt med bostäder för den gruppen. Jagvillhabostad anser 
att något liknande borde genomföras, men avseende bostäder för yngre eller små 
hushåll generellt. Då visar staten att detta är en viktig fråga. Det är dock inget 
ekonomiskt incitament utan handlar främst om symbolvärden. 
 
4.9.3 Åsikter från socialdepartementet 
Subventioner är något som förekommer i debatten. Socialdemokraterna har föreslagit 
stimulans till byggandet av studentbostäder och mindre hyresrätter och inte bara 
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mindre hyresrätter utan även andra typer av lägenheter som kommunerna i sin 
bostadsförsörjning anger att det finns brist på. Det är väldigt svepande och det skulle 
nog inte godkännas av EU utan ses som olagligt statsstöd. Sedan måste sådant här 
alltid notifieras av EU-kommissionen och det kan ta alltifrån ett halvår till längre tid 
beroende på hur komplicerat det är. Vad händer då under tiden? Då byggs det 
ingenting för då står alla och väntar på att få subventioner. Redan i dagsläget med 
debatten om att subventionera dem som bygger studentbostäder finns en risk att 
kommunerna står och väntar för de tror att det kanske kommer bidrag i en snar 
framtid. Subventioner är kostnadsdrivande och det är en av förklaringarna till att 
byggkostnaderna i Sverige är höga. Det är fel metod att gå tillbaka till subventioner. 
Byggkostnaderna i Sverige har stigit 4 gånger konsumentprisindex sedan 1990-talet. 
Det finns andra åtgärder att vidta. För studentbostäder slår fastighetsavgiften fel mot 
korridorsboenden och liknande. Det är något som skulle kunna övervägas att ta bort. 
Parterna SABO, Hyresgästföreningen och Fastighetsägarna menar att det råder 
skatteskillnader, ojämvikt mellan hyresrätten i förhållande till andra upplåtelseformer. 
Det kommer utredas, för det är klart att förutsättningarna ska vara så lika som möjligt 
oavsett om det rör sig om villa, bostads- eller hyresrätt. Politikerna ska inte bestämma 
boendeform utan istället jobba för att skapa så likvärdiga förutsättningar som möjligt. 
Planprocessen är en annan fråga. Det tar idag väldigt lång tid från det att 
översiktsplan, detaljplan och markanvisningar tas fram tills spaden sätts i marken. Sen 
blir det ofta överklagat. Det där måste ses över och det är ett långsiktigt arbete som 
inte ger några politiska poäng, men att gå igenom och se över alla regelverk är något 
som måste göras. En sak som kommer prioriteras är tekniska krav och egenskapskrav 
för hyresrätter. De ska ligga som nationell standard, men ibland ställer kommunerna 
särkrav som försvårar för byggindustrin att skapa ett standardiserat byggande. Nyttan 
av detta kan ifrågasättas. 
 
4.10 Vilka bär ansvaret för att det ska byggas mer 
4.10.1 Åsikter från fastighetsägare 
Att staten och riksdagen skapar förutsättningar genom lagstiftning är något som alla 
tillfrågade är överens om. Kommunerna påverkar genom planmonopolet. Det är en 
viktig del. Men staten kan styra genom att se till att det råder samma regler för en 
hyres- som en bostadsrätt och det måste vara en statlig fråga att styra den biten. 
 
”Stat och kommuner får hjälpa till. Staten styr genom lagar och regler och 
kommunerna har ansvaret att ta fram mark. Planprocessen går idag otroligt 
långsamt och alla överklagar. Man kanske inte skulle ha lika fri rätt att överklaga 
planer, bara för att ens utsikt blir lite störd. Det har gått lite för långt tycker jag” 
(Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
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”När det gäller regler, normer och lagar då är det regering och riksdag. Menar man 
allvar med detta måste man se över detta. När jag jobbade som 
stadsbyggnadsdirektör gjorde vi inte annat än att försöka uppfylla lagar och regler 
på något smart sätt så att någonting ändå var möjligt. Det kommunerna kan göra är 
att se till att man har sådana resurser på sina mark- och exploateringskontor så att 
man kan få fram nya projekt och jobba med projekt. Problemet i Stockholm är att det 
finns en enorm efterfrågan, det handlar mer om vad vi kan göra för att göra det 
enklare och för att det ska gå snabbare” (Fastighetsägarrepresentant 4, 2011). 
 
Fastighetsägarna anser att det är staten och riksdagen som måste ta tag i det här. 
Hyresregleringen är en statlig reglering. Alternativet är en förändring som inte har 
med staten att göra och det är hyresgästföreningens långsiktiga agerande. Det faller 
tillbaka mycket på att bruksvärdet används på ett klokt sätt. Det enda politikerna 
egentligen behöver göra är att blanda sig i lite mindre och släppa det lite friare.  
 
”Det är en politisk fråga. Tycker Sveriges medborgare att vi ska ha en hårt reglerad 
hyresmarknad, då får man vara medveten om att det blir färre hyresrätter på det 
sättet. Det har gjorts förändringar och det ska testas noga. Vi skulle kunna bygga 
betydligt fler hyresrätter än vad vi gör och vi vill bygga hyresrätter, men vi har svårt 
att få ihop lönsamheten. Har vi rätt förutsättningar vad gäller 
hyressättningsmöjligheter är vi beredda att ta vårt ansvar och bygga fler hyresrätter. 
Man ska vara medveten om att hyresrätten är en ganska dyr boendeform, för det är 
ett fullservicealternativ och du får betala din fastighetsägares avkastningskrav även 
om det är allmännyttan som äger det. Det är svårt att lägga ansvar på någon, men 
jag tycker man ska via lagstiftning skapa förutsättningar så att man kan bygga 
hyresrätter på ett lönsamt sätt. Sen måste man ta sitt sociala ansvar också, det är en 
avvägning som politiker måste göra” (Fastighetsägarrepresentant 1, 2011). 
 
”I grunden måste man ändå säga att om vi nu tror på att vi lever i ett samhälle med 
fria marknadskrafterna som visserligen måste tyglas och hållas ordning på, men det 
är ändå det som är grunden för att vi ska kunna utvecklas. Inte ens när SAAB håller 
på att gå under tycker staten att man ska ingripa så vi menar ändå att det är en 
marknadsekonomi vi lever i. Då måste vi skapa såna förutsättningar att det faktiskt är 
ekonomiskt försvarbart och intressant att bygga hyresrätter. Då måste vi ha ett 
system som fungerar. Sen kanske vi ska ha lite lagom bromsar – vi vill ju inte ha rena 
marknadshyror heller. Vi får tygla marknadskrafterna såpass mycket, men det måste 
vara ekonomiskt intressant att bygga hyresrätter annars byggs det inte. När det gäller 
det övergripande regelverket är det en statlig uppgift men sen har kommunerna sitt 
självstyre och planmonopol. Men kommunerna bygger ju inga hus utan kan bara 
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skapa rätt planförutsättningar och annat för att göra det möjligt. Sen är det 
naturligtvis en skillnad om kommunen säger att ”vi tror att vi ska växa”. Då skapar 
man sig en planberedskap och liknande. I Stockholm tyckte man att det var 
färdigbyggt för ett antal år sedan och då byggdes det väldigt lite. Trots att vi är 
Sveriges mest tättbefolkade del är det ändå ganska glest här – om man vill finns en 
oerhörd potential att bygga” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
Kommunerna måste bestämma sig. Vill de ha tillväxt och nyproduktion måste detta 
underlättas både vad gäller planer och vilka exploateringskostnader som läggs på 
byggherren. I Stockholm kanske det går att låta byggherren stå för alla 
exploateringskostnader, men detta går inte på andra ställen. Är kostnaden 10 000 kr 
per kvadratmeter innan byggstart, då krävs det rätt höga hyror för att få igång det 
bygget. I Stockholms innerstad kan det fungera, men inte i exempelvis Vällingby och 
andra kranskommuner. Incitamenten till att bygga bostäder måste vara en lagstiftning 
som gör det möjligt, kommunerna måste vilja underlätta det och slutligen måste det 
finnas en marknad som tillåter det. Med hänsyn till demografiska kurvor är det inte så 
många regioner i Sverige där det faktiskt råder tillväxt – det är många platser där det 
verkligen inte behöver byggas mer.  
 
”Det kommunala självstyret är en grundbult i den svenska lagstiftningen och de 
gånger som riksdag och regering försöker ge sig på det blir det ett jäkla liv. I 
kommunen tycker man inte om interventioner från staten så det är klart att om en 
kommun anser att man inte behöver ha några hyresrätter utan att man trivs bra med 
de villa- och radhusområden man har är det svårt att få dem att göra någonting 
annat. Jag tror de här kommunerna upptäcker att det blir lite obalans i utbudet när 
de som byggde villorna börjar bli äldre och vill flytta in i något enklare boende så 
finns det ingenstans att flytta inom kommunen. Har man bott hela sitt liv på Lidingö 
vill man nog fortsätta bo där även när man är lite rörelsehindrad. Då blir det ett 
väldigt tryck på olika typer av äldreboenden, flerfamiljhus osv. De barn som vill flytta 
hemifrån har kanske inte råd att köpa en villa omedelbart, så man får en kommun 
som blir lite dysfunktionell om man inte har hyresrätter. Jag tycker man har börjat 
inse detta – det behövs den här typen av boenden i alla kommuner. Sen finns det 
kommuner som har tagit ett alltför stort ansvar med bostadsbyggandet i Stockholm. 
Man kanske har byggt den största delen av bostadsbeståndet under en 10årsperiod 
och det blir dyrt när man sen ska ta hand om det. Men det kommunala självstyret tror 
jag är så grundmurat att det kan man inte ändra på. Det handlar mer om att skapa 
incitament och förutsättningar. Jag tycker det finns tendenser som tyder på att man 
börjar förstå det” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
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4.10.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Egentligen är det kommunerna som har det fulla ansvaret för bostadsförsörjningen 
menar Hyresgästföreningen. Det finns en lag om ansvar för bostadsförsörjning. 
 
”Om man tittar på Stockholm och de norra kommunerna Danderyd. Lidingö, Täby 
osv. De bygger ingenting. De förlitar sig på att hemtjänsten åker pendeltåg från 
Botkyrka. Det är de södra kommunerna som bygger. Om man tog Danderyds kommun 
och flyttade den till Norrlands inland skulle de inte överleva. De bygger inte för sin 
befolkning. De som bor strandnära och spanar ut över vattnet – det kommer en dag 
då de spanar efter hemtjänsten. Hur ska man få saker och ting att hänga ihop? Det är 
därför man har lagt bostadsförsörjningsansvaret på kommunerna. Men om de inte tar 
det – då blir det bekymmer. Det är en av anledningarna till att vi har så stor 
bostadsbrist i delar av Sverige. Jag har svårt att se att det är någon annan än 
kommunen som ska ta sitt ansvar. Samtidigt tycker jag det är lite märkligt. Nu har vi 
ett stort antal ungdomar födda i slutet av 80- och början på 90-talet och det borde 
inte ha kommit som en överraskning. Det visste man ju när de föddes att dessa är fler 
än 40-talisterna. När de kom till skolan var det ingen som tvingade barnen att dela 
skolbänk eller köpa en svart men när de kommer ut på bostadsmarknaden verkar det 
inte finnas någon framförhållning. Planeringshorisonten är så kort kombinerat med 
att det tar sådan oändlig tid att faktiskt bygga något. Under den tiden dessa bostäder 
åt ungdomarna ska byggas kommer de flesta att ha blivit vuxna och då efterfrågar 
man inte längre 15 kvadratmeter. Det är ett lite märkligt fenomen det här” 
(Hyresgästföreningen, 2011). 
 
På ett övergripande plan är det ett ansvar som ligger på det offentliga, anser 
Jagvillhabostad. Ansvaret ligger både på staten och på kommunerna. En bostad är 
något som krävs för att klara det mesta andra i livet. Därför borde staten och 
kommunerna ha det största ansvaret i denna fråga. I en andra fas går det att fråga sig 
om det är så himla dåliga incitament idag? Ja kanske för mindre byggföretag då, 
eftersom planprocesserna är utdragna och kostar pengar. 
 
4.10.3 Åsikter från socialdepartementet 
Det är ett delat ansvar mellan staten och kommunerna. Lagstiftning och 
skattelagstiftning är statens ansvar. Kommunerna kan styra så till vida att välja att inte 
sälja marken utan använda tomträttsinstitutet. Höga markpriser blir nästan enbart 
bostadsrätter. När det gäller byggande är Stockholms stad ett föredöme. Men vid en 
titt runtom i länet ligger en del kommuner efter när det gäller byggande av nya 
bostäder. 
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4.11 Avkastning på hyresbostäder 
4.11.1 Åsikter från fastighetsägare 
Avkastningskravet sätts av ägarna. Hyresrätten, rätt utförd och rätt hyressatt har en 
ganska låg risk i form av vakanser osv. Det är sannolikt en produkt som kommer 
efterfrågas under en lång period. Därför går det att tänka sig en betydligt lägre 
avkastning för en hyresrätt än för ett stort kontorshus som byggs på spekulation – 
avkastningskravet på bostäder är lägre än på kontorshus och liknande byggnader. 
Diligentia är med i Svenskt Fastighetsindex och tittar på hur mycket det är möjligt att 
avkasta och hur mycket avkastning deras konkurrenter har och då vill de vara lite 
bättre än sina konkurrenter, i totalavkastning. Totalavkastningen är värdestegring plus 
direktavkastning. Delvis är det ett rörligt mål, sen finns ett minimimål för den 
verksamhet Diligentia jobbar med som är satt utifrån ett livbolags perspektiv, över en 
längre period. Det är ett relativmål kopplat gentemot obligationsräntor. Men 
Diligentia strävar alltid efter att överträffa konkurrenterna och att slå Svenskt 
fastighetsindex, både vad gäller bostäder och den totala avkastningen. Vid en titt på 
vad fastigheter säljs för kan det konstateras att moderna bostadsfastigheter i 
Stockholms innerstad säljs till otroligt låga direktavkastningar, kanske 1 – 3 procent. 
Men då finns en förväntan om värdestegring. Avkastningen ökar på grund av att det 
finns en bostadsrättsaspekt i det hela. Men vid en undersökning av direktavkastningen 
på de objekt som säljs i lite mer stabila områden där bostadsrättspriserna är mer 
bestående kanske nivån ligger kring 5 – 5,5 procent. Där någonstans ligger 
marknadsnivån för hyresrätter, i hyfsade, men inte de mest populära lägen. Ute i 
landet där det inte finns någon direkt värdestegring på bostadsrätten i sig, kanske en 
hyresfastighet köps för 5,5 – 6 procent. Det innebär säkra kassaflöden och ett stabilt 
värde. Fastigheten räknas upp med ett index och då blir direktavkastningen kanske 6 
procent plus index, det vill säga värdeökningen motsvarar bara index och i såna lägen 
hamnar totalavkastningen på 7 – 8 procent. 
 
”Det finns en bild av att fastighetsägarna tjänar mycket pengar på sin verksamhet. 
Men det beror på värdeförändringen, att byggnaderna har haft en väldigt positiv 
värdeförändring över tiden. Direktavkastningen är för liten. De senaste 
hyresförhandlingarna ledde till att vi fick en hyreshöjning på 2,8 procent. Inflationen 
är i år beräknad till 2,5 procent. 0,3 procent innebär en för liten realavkastning i 
tillgången” (Fastighetsägarrepresentant 2, 2011). 
 
Det finns flera avkastningsmått. Exempelvis avkastning på totalt kapital, eget kapital 
eller fastighetens direktavkastning. SKB brukar framförallt titta på det totala kapitalet 
och har satt som mål att avkastningen ska vara 4 procent på det totala kapitalet. Det 
klarar föreningen inte riktigt. Avkastning på eget kapital är också ett mått, men SKB 
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tycker inte det är ett så bra mått eftersom SKB egentligen inte har något eget kapital 
utan kapitalet härrör från medlemmarna. Därför blir det fel att använda det måttet. 
Vid en titt på fastighetens direktavkastning syns att befintliga fastigheter i Stockholms 
innerstad ofta har en avkastning på under 3 procent, ner mot 2. I förorter måste den 
vara 5-6 procent. På SKB är det viktiga att hela föreningen ska gå bra. Föreningen har 
vissa fastigheter som går med underskott, medan 90 procent av dem går med 
överskott. Det går inte att göra så mycket åt att det går dåligt för några. Det går inte 
att höja hyrorna så mycket. 
 
Avkastning är alltid en fråga om risk. Att ha hyresbostäder centralt i Stockholm 
innebär en låg risk – då blir det en ganska låg avkastning. Om man finns ute i 
förorterna, i miljonprogramsområdena, krävs det en avkastning så att man har en 
möjlighet att reinvestera. I det system vi har ligger oftast hyresnivåerna högre ute i 
förorterna på grund av nybyggnadsår. För att långsiktigt kunna ta hand om sina 
byggnader bör man ligga runt 6 procents avkastning anser jag. Men då pratar vi om 
förorter och miljonprogramsområden. Där har man ingen riktig hyrespotential, men 
måste ändå reinvestera i badrum, kök osv. och det får man inte ut någon stor 
avkastning på” (Fastighetsägarrepresentant 5, 2011). 
 
Avkastningen är den långsiktiga räntan plus risken. Risken är mindre i Stockholms 
innerstad än vad den är i Stockholms ytterdelar eller ute i glesbygden. 
Fastighetsägarna nämner HEBA som ett exempel. Det är ett börsnoterat företag och 
gör en avkastning som i Stockholms innerstad ligger på 2,5 – 3 procent. I Huddinge 
ligger den omkring 5 procent och i Borlänge på 7,5 procent. Det är i det intervallet de 
prissätter sin risk, i stort sett. Den långsiktiga räntan är likadan överallt, men påslaget 
för risken är olika eftersom hyresutvecklingen förväntas vara lite bättre i storstäder än 
i glesbygd, plus att fastighetsägaren hämtar hem det i värdestegring. I Stockholm 
stiger värdet men i Borlänge där HEBA tidigare hade fastigheter ligger det still, eller 
sjunker kanske till och med. Då finns det en riskfaktor som måste vägas in i 
avkastningen. 
En annan respondent menar att det beror på hur kalkylen ser ut. Vissa bolag har 7 
procent medan exempelvis Stockholmshem har 3,5 till 4. Men vid en beräkning och 
jämförelse är det nästan samma ändå. Det beror på att företagen räknar på helt olika 
sätt. Vad räknas som investering och vad räknas som underhåll? När en framtida 
kalkyl görs, hur mycket framtida underhåll finns med? Stockholmshem, 
Familjebostäder och Svenska Bostäder räknar olika och får olika kalkyler. Därför är 
det svårt att ge ett bra svar på denna fråga. Om tre år räknar Stockholmshem med att 
ha en avkastning som är affärsmässig och överensstämmer med långsiktiga privata 
aktörers. Just nu är den lite för låg. 
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”Jag har en kollega som är ekonom och som brukar säga att ett rimligt 
avkastningsmått – det har jag tänkt på så länge att jag inte har något bestämt svar på 
det. Jag sitter själv med i styrelsen för svenskt fastighetsindex. Totalavkastningen är 
ett mått, men då pratar man om värdeförändringen också. Det är det sätt man mäter 
på i svenskt fastighetsindex . Det kan vara intressant att titta på hur fastigheter står 
sig som investeringsobjekt i jämförelse med exempelvis aktier, för då är 
totalavkastningen intressant. Men om man ska titta på hur effektivt ett bolag sköts då 
är värdeförändringen egentligen ganska ointressant, för det är sånt man inte råder 
över. Då kan man titta på avkastningen på fritt eget kapital eller också kan man titta 
på totalt kapital och då kan man titta på synligt kapital eller justerat kapital där 
marknadsvärdet läggs in. När man har tittat på det här i Stockholm har man försökt 
göra någon slags sammanvägning mellan avkastning på totalt kapital och då både 
justerat och synligt. Ju högre kapitalbas man har desto lägre procenttal får man ta. 
Om man ska ta på justerat kapital har man varit inne på ett avkastningsmått kring 2 
procent. Tittar man på synligt kapital handlar det kanske om 4 procent och då måste 
det stå i relation till hur marknadsräntorna ligger. Jag har inget riktigt bra svar på 
detta” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
Svenska Bostäder har en koncernupplåning och då betalar företaget en 
genomsnittsränta för hela Stockholms stads upplåning. Den ligger idag kring 3,7 
procent. Då har bolaget bestämt sig för att avkastningen på totalt kapital ska väl 
åtminstone nå upp till det värdet – det är ett golv och det behöver antagligen vara lite 
högre men hur mycket högre är svårt att svara på. Men det är ungefär så 
resonemanget ser ut. Det här är väldigt långsiktiga investeringar och det är klart att 
exempelvis ett pensionsbolag vill värdesäkra sina pengar och få en skaplig tillväxt. 
Vad är alternativet för ett livbolag att investera i – att köpa statsobligationer, ligga 
med en aktieportfölj eller köpa fastigheter? Just idag framstår en avkastning i ett 
fastighetsbolag på 3 procent som väldigt gynnsamt i jämförelse med alternativa 
placeringar. Många gånger har fastighetsinvesteringar varit väldigt stabila och alltid 
legat på plussidan, vilket inte aktier har gjort. Den långsiktiga avkastningen blir inte 
jättehög, men den blir stabil. Svenska Bostäder har haft diskussioner med revisorer 
kring avkastningen och har funnit något slags genomsnitt. Tidigare var 
avkastningsmåttet i kronor – att företaget skulle leverera x antal miljoner per år. Det 
byggde på att Svenska Bostäder skulle leverera för ungefär 5 procent på fritt eget 
kapital. Men det där blev tokigt för att i takt med att Svenska Bostäder sålde 
fastigheter ökade det fria egna kapitalet starkt – idag är Svenska Bostäder praktiskt 
taget obelånade och då blev plötsligt den procentuella avkastningen på fritt eget 
kapital väldigt låg. Om det egna kapitalet dubblerades och det låg kvar i ett nominellt 
belopp – om avkastningen vid starten var 5 procent levererade företaget bara in 2 
procent på slutet. Det skulle ha satts i procent istället och så är det nu. När det gäller 
Fri kontra reglerad hyressättning 
 
 101 
avkastning på fritt eget kapital är det någon slags marknadsränta med en riskpremie 
på och den behöver inte vara särskilt hög i den här typen av verksamhet. Risken på 
den här marknaden är inte särskilt stor.  
 
4.11.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Det är svårt att uttala sig om vad som är en rimlig avkastning för hyresbostäder menar 
Hyresgästföreningen. De kommunala bostadsföretagen har god avkastning och den 
nya lagen om kommunala bostadsföretag bygger på att de långsiktigt ska drivas efter 
affärsmässiga principer. Det finns en värdeöverföringsbegränsning, hyresgästerna ska 
ges inflytande men framförallt har företagen ett allmännyttigt syfte och de ska agera 
långsiktigt. Tidshorisonten ligger kring 5 till 10 år. Har investeringen som görs idag 
lönat sig då? Ja det kanske den har, men det kan vara så att avkastningen varit lite 
mindre under några år, till och med dålig. Hyresgästerna har absolut ett intresse i att 
företagen är affärsmässiga i den meningen att de har pengar att investera i underhåll, 
upprustning osv. De kommunala bolagen har sedan länge varit affärsmässiga. 
Jagvillhabostad kan inte ge några siffror på hur stor avkastning på hyresbostäder som 
är rimlig, utan svarar att varje fastighetsägare vet vad de har för avkastningskrav.  
 
4.11.3 Åsikter från socialdepartementet 
”Det kan jag inte uttala mig om, det har jag ingen uppfattning om och det är inte en 
politisk fråga” (Socialdepartementet 2011). 
 
4.12 Malmö- och Stockholmsmodellen 
4.12.1 Åsikter från fastighetsägare 
De intervjuade fastighetsägarrepresentanterna är alla överens om att Stockholm bör 
gå i Malmös fotspår med mer differentierade hyror. Malmö- och Stockholmsmodellen 
anses vara ett steg i rätt riktning. 
 
”Malmömodellen är bra. Där har man pragmatiskt mellan parterna hittat och 
resonerat sig fram till en lösning. Nu har vi inga lägenheter i Malmö, men i Göteborg 
har man genomfört en liknande förändring. Men svaret på frågan är ja, Stockholm 
bör följa detta exempel. Det tycker vi och det är den linjen Fastighetsägarna är inne 
på. Läget, skick, standard och hyresgästfrämjande insatser ska ge bättre betalt. I och 
med den nya lagen har allmännyttan tappat sin hyresnormerande roll. Det 
bostadsbestånd som är störst i omgivningen ska vara det som är normerande vid 
hyresförhandlingarna, även om det är ett privat företag. Det är ett steg i rätt 
riktning” (Fastighetsägarrepresentant 1, 2011). 
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”Det måste vara lite dyrare att bo där det är attraktivt och det måste vara billigare 
att bo där det är mindre attraktivt. Annars blir det de här problemen med svarta 
kontrakt och mystiska byten, en svart eller grå marknad, myglande osv.  Om man 
låter det kosta lite mer i attraktiva områden tror jag man får lite bättre ordning på 
det. Men det är klart att de som bor där idag till låga hyror inte är så glada över det” 
(Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
 
En annan respondent anser att Stockholmsmodellen är ett steg på vägen, men tycker 
inte det är en tillräcklig förändring. Fastighetsägarna bör möta och förhandla med 
hyresgästerna direkt på samma sätt som vid kommersiell uthyrning. Det skulle ge 
incitament till bättre förvaltning och en fungerande marknad. Det är ett orättvist 
system idag.  
 
”Vårt företag vill arbeta långsiktigt med vårt innehav men som det ser ut för 
närvarande fungerar det inte riktigt. Det finns de fastighetsägare som i princip kör 
sina byggnader i botten. I praktiken missgynnas de inte nämnvärt i förhållande till 
oss andra företag som är seriösa” (Fastighetsägarrepresentant 2, 2011). 
 
Fastighetsägarna menar att det är självklart att Stockholm ska följa i Malmös fotspår 
och de förändringar som gjorts i bruksvärdet där. Det är också det som har gjorts i 
förslaget med Stockholmsmodellen. Modellen är tillräcklig om den implementeras på 
det sätt som Fastighetsägarna och de kommunala bolagen är överens om, men som 
Hyresgästföreningen är emot. Den dramatiska förändringen i den är möjligtvis på 
lång sikt. Det finns ingen dramatik i förändringen för det kommer ske så lite varje år, 
det blir ingen omflyttning eller att folk sätts på gatan. Det här kommer vara en relativt 
lång process. Om det är tillräckligt beror på hur fastighetsägarna ser på det. Sen är 
vitsen att den på sikt ska utplåna svarthandeln, den ska stimulera till nyproduktion, 
den ska få bostadsmarknadens omsättning att öka så att folk utnyttjar beståndet bättre 
eller snarare nyttjar det bättre. En person som sitter i en för stor lägenhet ska förstå att 
det går att lämna tillbaka den till fastighetsägaren och hitta en ny lägenhet på 
marknaden. Idag finns det ingen som lämnar ifrån sig en lägenhet i Stockholms 
innerstad.  
Respondenten på Fastighetsägarna jobbade tidigare som hyresförhandlare på SABO 
och åkte då runt i landet, exempelvis till Ånge och Bergs kommun. Där är 
omflyttningen i beståndet 25 procent, dvs. varje år lämnas en fjärdedel av 
lägenheterna tillbaka till fastighetsägaren och sedan får fastighetsägaren försöka hyra 
ut lägenheterna igen. De får jobba stenhårt med att marknadsföra sig, sätta ut 
annonser och kanske renovera lägenheterna för att få dem uthyrningsbara. Det finns 
inte på Stockholms bostadsmarknad. Där går det att hyra ut allt och en fastighetsägare 
kan egentligen hyra ut riktigt nedgångna lägenheter. Det finns alltid någon som vill ha 
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en bostad. Det är förödande för hyresrätten och det är förödande för marknadens 
funktion, att det inte går att få tag i en bostad.  
 
”Om man är i Oslo och öppnar Verdens gang hittar man lätt annonser med 
lägenheter till uthyrning, det är så marknaden ska fungera och så är det på 
lokalhyresmarknaden. Vi skulle vilja ha en marknad där det finns 4-5 procents 
vakanser. Jag tror att genomför man någon form av hyresreformering och får en 
högre hyresnivå etablerad i Stockholms innerstad. Då kommer också hyresgästerna 
ställa mycket högre krav på den produkt man har – till exempel krav på att 
förvaltningen sköts exemplariskt. Relationen kund – leverantör blir viktig och kunden 
hamnar i centrum. Idag kan man hyra ut i stort sett vad som helst och strunta i att 
städa trappuppgången, hyresgästen vet att man betalar en låg hyra och därför väljer 
man att acceptera att det inte är så välstädat. Det tycker jag är tråkigt, att det inte 
finns den relationen så att det finns någon press på leverantören. En ICA-handlare 
skulle aldrig få några kunder om butiken var sunkig” (Fastighetsägarna, 2011).   
 
Stockholmsmodellen ägs av hyreskommittén, alltså de tre parterna 
Hyresgästföreningen, Fastighetsägarna och de kommunägda bostadsföretagen i 
Stockholm. Tanken är att varje år ska modellen ses över för att se om det finns 
egenskaper som måste förändras. Lägesfaktorn är föränderlig, kartan måste ritas om 
med kanske fem års intervall eller kortare beroende på utvecklingen. 
Kommunikationsmöjligheterna är ett exempel på en faktor som kan göra ett område 
mer attraktivt. Dessutom tillförs det då och då nya stadsdelar till Stockholm, 
exempelvis Hammarby sjöstad. Då måste det ritas in på kartan och sättas ett värde på 
det nya området. Ortsbegreppet leder till svårigheter att genomföra 
Stockholmsmodellen. Frågan måste lyftas från kommunal till regional nivå. 
Hyresgästföreningen menar att varje kommun ska räknas som en ort. Det leder till att 
Stockholms stad är en kommun och blir en ort med en bostadsmarknad, medan Solna 
är en annan kommun och har en helt annan bostadsmarknad. Det blir fel eftersom 
bostadsmarknaden i Stockholm inte slutar vid kommungränsen. Det fungerar inte att 
ha det som nu med en så stor diskrepans i hyressättningen. Som det ser ut nu är det 25 
procent dyrare att bo på Ekerö än att bo på Lidingö, till följd av att hyrorna på Ekerö 
har styrts av Ekeröbostäders hyressättning medan hyrorna på Lidingö styrts av 
Lidingöhems hyressättning. Där ser kostnadsbilderna helt olika ut, pga. att Ekerö har 
ett yngre bostadsbestånd med högre underhållsåtgärder kopplat till det. Det blir stora 
konvulsioner för fastighetsägarna att hantera detta och hyresgästerna förstår det inte 
heller. Hyresgästföreningen har låst sig vid att varje marknad är en ort och det blir 
svårt att hantera. Det är ett skäl till att det inte går att både höja och sänka hyrorna på 
de mest attraktiva delarna av Stockholms bostadsmarknad, det vill säga Stockholms 
stad. I Malmö har bostäder i attraktiva lägen fått höjd hyra och bostäder i mindre 
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attraktiva områden har fått den sänkt. Bolagen har samma hyresintäkter som tidigare. 
Problemet i Stockholm är att utanför kommungränsen finns exempelvis kommunerna 
Botkyrka, Haninge och Huddinge. De har inga A-lägen utan börjar på ett K-läge. I 
Bästa fall kommer de upp till ett H-läge. Om Stockholm hanteras som en region, ja då 
blir dessa orter tvungna att sänka hyrorna i hela sitt bestånd och då går de kommunala 
bolagen på dessa orter omkull. Det är inte genomförbart. 
  
Stockholmsmodellen är en modell för att få en bättre hyresstruktur i Stockholm. Om 
det är någon ort i Sverige där det borde finnas är det i Stockholm menar flera 
respondenter. Själva modellen är ett värderingssystem – vad som stipulerar ett 
bruksvärde. Det är egentligen ett poängberäkningssystem – varje lägenhet får ett antal 
poäng för det bruksvärde den har. Beräkningen startar med var bostadsområdet är 
beläget – är det centralt beläget får det högre poäng än om det ligger perifert. Sen är 
det klart att bostadsområdets beskaffenhet spelar roll – ligger det parknära, är det 
mycket buller, ligger det bra till kommunikativt osv. Sen spelar bolagets skötsel roll – 
sköts grönytorna, fungerar tvättstugan som den ska, sköts hissarna, är det städat i 
trapphuset osv. När det gäller den enskilda lägenheten är så klart ytan viktig – hur 
många kvadratmeter den uppgår till. Arbetet med detta har pågått i flera år – det är ett 
omfattande arbete att ta fram och poängsätta detta. Det system som tagits fram ger en 
relativ skillnad mellan det med mest poäng och det med minst. Det var parterna till 
sist överens om, efter mycket arbete. Nästa fråga är hur övergången från dagens 
ostrukturerade hyror till förhoppningsvis morgondagens strukturerade hyror ska gå 
till. Det var där det skar sig vilket fastighetsägarsidan blev förvånade över – det 
skedde väldigt abrupt. Hyresgästföreningen ställde ett ultimativt krav som 
fastighetsägarna inte kunde gå med på och det var också en fråga där de bytte åsikt.  
Fastighetsägarsidan, både de privata och kommunägda, deklarerade tidigt, för mer än 
ett år sedan, att de anser det helt oförenligt att införa Stockholmsmodellen med ett 
nollsummespel.  Om dagens ostrukturerade system ska göras strukturerat, de som då 
har för hög hyra – deras hyra sänks och de med för låg hyra får den höjd. Om det är 
lika många som får sin hyra höjd som de som får sin hyra sänkt, då skulle det i princip 
gå att genomföra detta omedelbart, eftersom den totala hyresintäkten för bolagen blir 
densamma. Men det går inte att göra på det viset i Stockholm – att sänka hyran i vissa 
områden. För det första, om hyrorna i de mest perifera områdena sänks – det skulle 
omöjliggöra nyproduktion och ombyggnad i kranskommunerna. Fastighetsägarsidan 
kunde inte ansvarsfullt gå med på ett system som gör att hyressättningssystemet 
havererar i Stockholmsregionen. Det var ett starkt argument.  
För det andra, om hyrorna på exempelvis Järvafältet sänks försvinner det ekonomiska 
utrymmet för Svenska Bostäder att genomföra det stora ombyggnads- och 
upprustningsprogram de har i detta område. Det går att genomföra därför att det finns 
marginal mellan dagens bokförda värden och marknadsvärdena. Men om hyrorna 
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sänks då krymper det ihop och det finns ingen marginal kvar. Då klarar Svenska 
Bostäder inte de ombyggnader de genomför på dessa ställen. Det omöjliggör också 
nyproduktion i dessa perifert belägna områden.  
Det finns fastighetsägare som kanske bara äger hus i Husby och det skulle vara 
katastrof för dem om hyrorna i hela deras bestånd sänktes, vilket är ett viktigt 
argument för dem.  
Det sista och kanske viktigaste argumentet är att lagstiftningen numera föreskriver att 
de kommunala bostadsföretagen ska agera affärsmässigt. Vem skulle sänka priset på 
en vara de redan har sålt? Det är långa bostadsköer i Stockholmsregionen. När 
Svenska Bostäder annonserade ut sitt sista nybyggda hus i Husby var den 
genomsnittliga kötiden mellan 7 och 10 år för att flytta in där. De större lägenheterna 
var det 14 års kötid till. Då går det inte att sänka hyran på dessa lägenheter.  
Alla dessa faktorer gjorde att fastighetsägarsidan menade att det inte går att använda 
ett nollsummespel i Stockholm. Istället måste utgången ske i de lägsta hyrorna vilka 
successivt trappas upp tills det blir rätt. Det kommer vara långa införandetider, i 
storleksordningen 10 – 15 år. Men det är fastighetsägarna beredda att göra för det går 
inte att göra det på en gång, det skulle skapa svåra problem. Det innebär att hyrorna 
måste höjas successivt för att trappa in det. Det får förhandlas fram hur stor denna 
ökning ska vara. Nya målhyror måste sättas som är en ökning, men på lång sikt.  
 
”Jag satt själv som ordförande på mötet. Hyresgästföreningen ställde 4 krav – vi 
kunde tänka oss att gå med på 3 av dem. Men kravet på nollsummespel ville vi 
överlämna till förhandlingar. Vi ska förhandla hyrorna varje år – då får vi diskutera 
hur vi ska göra det så successivt vi kan, bara vi är överens om principen, så har vi i 
alla fall en modell och vi kan jobba vidare efter den. Då sa hyresgästföreningen det 
att om ni inte köper alla 4 punkterna har vi överhuvudtaget ingen överenskommelse 
om någonting. Vi kunde konstatera att vi lagt ner 3 års arbete och en massa pengar i 
utvecklingskostnader. Det gick åt mycket kraft för att skapa det här poängsystemet. 
Men vi får göra så gott vi kan och kommer jobba för detta i våra årliga 
hyresförhandlingar i alla fall. Men det blir så klart en stor uppförsbacke då vi har en 
motpart som inte köper resonemanget. Vi kommer försöka förhandlingsvägen på olika 
sätt. Men det var lite snöpligt” (Fastighetsägarrepresentant 6, 2011). 
 
4.12.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
När det gäller Malmömodellen är det många faktorer som har poängsatts och vägts 
samman, vilket ger aktuell hyresnivå. Men debatten om hyressättning har alltid, 
åtminstone de senaste 15 åren, förföljts av kravet på att den måste marknadsanpassas. 
Det måste vara marknadshyror trots att alla politiska partier är överens om att Sverige 
inte ska ha det. Men fastighetsägarna drömmer om detta för de vill gärna att 
efterfrågan ska spela roll. Det är som ett politiskt krav de driver. Lägesfaktorn blir en 
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omskrivning – blir det ändå inte dyrare om det är ett attraktivt läge? Men detta 
förutsätter att det i övrigt är en bra bostad med god standard. Är den lägenhet som 
fastighetsägaren erbjuder hyresgästen undermålig, utan balkong mot gården och 
dåligt skött, då kan inte läget spela någon roll överhuvudtaget därför att de andra 
faktorerna drar ner. I Göteborg finns ett system som kallas kvalitetshyror. Där vägs 
också fastighetsbolagets förvaltningskvalitet in. Där har till och med dokumenterats 
med bild hur fastigheterna är skötta. Även i Göteborg är det visserligen indelat i 
områden, men inom respektive område skiljer det sig beroende på byggnaders 
kvalitet. Läget är en del av bruksvärdet. Sen är det alltid en gråzon hur mycket läget 
är värt och hur mycket det andra är värt.  
 
”Jag vet inte exakt hur Malmömodellen ser ut men Stockholmsmodellen har sina tre 
utgångspunkter – bostadsområdets läge och standard, fastighetens standard samt 
lägenhetens storlek och standard. Läget hade inte så stor vikt tidigare. Jag tycker det 
låter rimligt. Sen vet man inte vad effekten blir i praktiken och det är man aldrig 
överens om. Man får olika svar om man frågar olika forskare. Men om brukaren 
successivt värderar läget mer är det klart att det måste synas på hyran. Det är ju det 
som är grunden med hela bruksvärdessystemet – vad brukaren värderar. Sen är det 
svårt för det förändras hela tiden vilka områden som är attraktiva, så det får inte bli 
för statiskt. Sen är det frågan hur varje hyresgäst värderar sitt läge. De som bor ute i 
en förort kanske tycker det läget är bra. Det är komplicerat och jag förstår att det är 
svårt att få arbetet att gå framåt. Det är subjektiva bedömningar i bruksvärdet och 
det är en utmaning. Men redan idag är det en skillnad i hyra om man bor i 
Stockholms innerstad eller ute i förorten. Det är dyrare inne i stan. Bostadsbristen i 
Stockholm är så stor att hyrorna skulle ju knappast sänkas” (Jagvillhabostad.nu, 
2011). 
 
4.12.3 Åsikter från socialdepartementet 
Det här är främst upp till parterna att lösa. 
 
4.13 Viktigaste åtgärderna 
4.13.1 Åsikter från fastighetsägare 
En friare hyressättning är en viktig åtgärd är de intervjuade överens om.  Att de tre 
faktorerna läge, skick och standard ges en större påverkan på hyran är viktigt. En 
ambitiös fastighetsägare bör rimligen kunna ta lite bättre betalt, allt annat lika, än en 
fastighetsägare som bara håller en miniminivå. Ett ökat inslag av 
marknadshyressättning, idealt över tiden en situation som är mer lik den i Finland och 
Norge, vore att föredra menar en av de intervjuade. Framförallt lägesfaktorn måste få 
en större betydelse i hyressättningen och Stockholm måste hanteras som en region. 
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”Då är det nog att ha en friare hyressättning. Då tror jag marknaden skulle fungera 
bättre. Möjligtvis till fastighetsägarnas glädje och de boendes sorg men det skulle bli 
lättare att få tag i lägenheter för idag är det ju omöjligt att få tag i en lägenhet i 
innerstaden. Om hyrorna höjdes där skulle det bli lättare för då skulle inte alla ha 
råd att bo där. Om man tittar på marknaden i ett mikro- och makroekonomiskt 
perspektiv skulle det fungera bättre men det är klart att det skulle få massa negativa 
effekter – att det blev dyrt att bo och det bara blev de som har råd i bra lägen osv. Nu 
fick jag bara säga en sak men om jag får ha ett förslag 1 b så är det att bygga mer 
bostäder. Det hör då ihop med att hitta mer mark osv. Detta gäller alla typer av 
upplåtelseformer för boende, alla boendeformer är berättigade anser jag. 
Inflyttningen till Stockholm bara ökar så man måste få fram fler bostäder” 
(Fastighetsägarrepresentant 3, 2011). 
 
Två av de intervjuade fastighetsägarrepresentanterna menar att den enskilt viktigaste 
frågan för hyressektorn i Stockholm är att ha ett bättre hyressättningssystem. Det är 
den enskilt viktigaste frågan. Om detta åstadkoms kommer det leda till en ökad 
produktion av hyresrätter i Stockholm och det kommer även leda till ökad rörlighet 
och ett bestånd som utnyttjas bättre. Stockholmsmodellen innebär inte 
marknadshyror. Det är fortfarande en reglering. Men det är ett system som skulle få 
hyressättningen att bli betydligt mer i relation till hyresgästernas preferenser, det blir 
en större tydlighet i att hyrorna varierar med efterfrågan utan att det för den sakens 
skull leder till någon extrem modell. Det skulle högst troligen leda till en bättre 
fungerande hyresmarknad i Stockholm. Då kommer fler privata aktörer vilja behålla 
och dessutom bygga nytt, även i mer centrala lägen. Inte bara de som ska ha ett 
kassaflöde utan verkligen är intresserade av att långsiktigt förvalta fastigheter och 
samtidigt förhindras att hyresrätt blev lika med kommunalt bostadsbolag. Företaget 
måste veta vad de har för intäkter för att kunna veta vad de ska kunna ha för utgifter 
och då är Stockholmsmodellen ändå det viktigaste i detta. 
En fastighetsägarrepresentant förespråkar marknadsprissättning. En normal 
prisbildning skulle leda till att det blev mer gynnsamt att investera i hyresbostäder och 
det skulle leda till att hyresrätterna får finnas kvar i Stockholm. 
Fastighetsägarna menar att det inte finns någon enskild åtgärd som skulle få allt att 
fungera – då hade denna åtgärd redan genomförts. Men en viktig åtgärd 
Fastighetsägarna i Stockholm skulle vilja få förändrat är att Hyresgästföreningen i 
Stockholms stads fokus ändras från låg hyra till en fungerande bostadsmarknad som 
räddar hyresrätten. Att lyfta blicken och inte alltid kräva hyressänkningar, 
nollhyresuppgörelser eller väldigt låga hyresuppgörelser utan istället tänka: ”vi måste 
få en fungerande hyresmarknad, vi måste rädda hyresrätten”. Det fokuset har 
anammats i Norge men framförallt i Finland. Fastighetsägarna har träffat chefen för 
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hyresgästföreningen i Finland och Helsingfors. Hennes bild är att de fick lov att 
acceptera en avreglering i Finland för att rädda hyresrätten. Ja, det blev högre hyror 
men det är bättre med högre hyror och ha kvar hyresrätten än att inte ha kvar 
hyresrätten. Hyresgästföreningen i Sverige resonerar aldrig på det viset menar 
Fastighetsägarna. Hyresgästföreningen hävdar fortfarande att högre hyror inte är 
sättet att rädda hyresrätten utan att det finns andra vägar. Fastighetsägarna har inte 
upplevt någon framgång i detta arbete.  
”Det finns lite olika dimensioner i detta. En dimension som finns här i Stockholm är 
att om man som hyresgäst säger nej tillräckligt ofta är det enda man riskerar, det är 
chansen att man får köpa den som bostadsrätt. Säger man nej tillräckligt ofta till 
hyreshöjningar då ger fastighetsägaren upp, säljer fasigheten och då har 
hyresgästerna förköpsrätt. Att ha det som slutpunkten i förhandlingen, att säger jag 
bara nej, nej, nej och får köpa min lägenhet och har möjlighet att göra en vinst på 
detta. Då är det lite svårt att argumentera för höjda hyror från hyresgästföreningens 
sida, när man dessutom har att det är hyresgästerna som bestämmer och inte 
hyresgästföreningen. Det här är ett svårt steg för dem att ta också, men 
hyresgästföreningen måste ändra fokus i den framtida utvecklingen av 
bostadspolitiken” (Fastighetsägarna, 2011).   
 
4.13.2 Åsikter från hyresgästrepresentanter 
Det handlar egentligen om fler bostäder, därför att det aldrig kommer fungera för den 
som söker en bostad om deras alternativ består i ständiga andrahandsuthyrningar och 
för höga hyror. Hyresgästföreningen anser att det enda regeringen gör är att erbjuda 
andrahandslösningar på ett förstahandsproblem. Det ska bli lättare att hyra ut rum i 
villor och andrahandsuthyrning ska underlättas – det kommer inte hålla på sikt.  
Inflyttningen i Stockholm motsvarar två SL-bussar per dag. Ska denna tillväxt klaras 
av och vill politikerna ha den, då måste de också se till att antalet bostäder ökar. 
Jagvillhabostad menar att den viktigaste frågan är att jämna ut skatteobalanserna. 
 
”Man kanske inte får säga skatteobalanserna eftersom det finns de som hävdar att så 
inte är fallet. Men rättvisa skatter kanske är rätt ord. Om man ska minska 
bostadsbristen kanske det snarare är att kommunerna tar ett större ansvar så att det 
produceras mer bostäder överhuvudtaget och att de som idag vill bygga får göra det 
och får göra det snabbare. Om jag får lägga till detta som en punkt 1.1, gärna att det 
sker samtidigt med rättvisa skatteregler. Jag tror båda två är viktiga. Större 
ambitioner hos politikerna och en vilja att göra någonting. Alltifrån viljan hos 
politikerna till fler handläggare behövs. Bostadsförsörjningslagen kanske måste 
skärpas och kommunerna kanske måste kontrolleras bättre att man gör det man ska” 
(Jagvillhabostad.nu, 2011).  
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4.13.3 Åsikter från socialdepartementet 
Ett antal utredningar är på gång. Innan de är klara är det svårt att säga någonting. 
Friare regler för andrahandsuthyrning skulle kunna frigöra många lägenheter menar 
politisk sakkunnig på Socialdepartementet. 
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5 Analys och diskussion 
Detta kapitel innehåller en analys av och diskussion kring resultaten från 
intervjuerna. Först görs en analys på varje aktörsgrupp. Därefter görs en analys av 
aktörernas gemensamma ståndpunkter – vad parterna är överens om, vilket avslutas 
med författarens reflektioner och en diskussion. 
 
5.1 Fastighetsägarnas uppfattningar 
5.1.1 Nuvarande hyressättningssystem 
Respondenterna på fastighetsägarsidan har överlag likartade åsikter och uppfattningar 
kring de problem som anses vara förknippade med hyresregleringen. Nuvarande 
system leder till att hyresgästernas preferenser får ett för litet genomslag i 
hyressättningen och detta får följden att seriösa fastighetsägare i för liten utsträckning 
belönas. Fastighetsägarna anser inte att de får betalt för att hålla sina fastigheter i gott 
skick, hålla god standard och en hög nivå på service. Nuvarande system är så långt 
ifrån en marknadsanpassning det går att komma. Den stora skevheten i systemet 
ligger i att husets nybyggnadsår eller ombyggnadsår har en för stor betydelse vid 
hyressättningen. Det får till följd att hyrorna i gamla byggnader belägna i innerstaden 
är för låga jämfört med byggnader belägna ute i kranskommuner eftersom 
byggnaderna i dessa områden uppfördes i ett senare skede. Resultatet av nuvarande 
reglerade marknad är bland annat att Stockholms hyresbostadsmarknad i stort sett är 
stängd för den som söker en hyresrätt vilket leder till en omfattande 
andrahandsmarknad och en olaglig handel med svarta hyreskontrakt.  
Flera fastighetsägarrepresentanter menar att det måste ske en förändring i 
hyressättningssystemet. Det är logiskt eftersom det idag anses vara för dålig 
lönsamhet i att äga och förvalta hyresfastigheter. Sedan hyresregleringen infördes 
1969-70 har antalet hyresrätter i Stockholm kraftigt minskat och bostadsrättens andel 
ökat. Det hänger ihop med att det är mer lönsamt att bygga bostadsrätter än 
hyresrätter, då marknaden för bostadsrätter inte är reglerad. Enligt Fastighetsägarnas 
scenario kommer det inte finnas några hyresrätter kvar i Stockholms innerstad om 10-
15 år. Det har debatterats kring ombildningar av allmännyttiga hyresbostäder till 
bostadsrätter, men parallellt med detta har det skett ett stort antal ombildningar av 
privata hyresrätter. Om nuvarande utveckling fortsätter kommer det inte finnas några 
privata hyresrätter kvar i attraktiva lägen och fastighetsägarsidan menar att 
Hyresgästföreningen måste flytta fokus från att kräva låga hyror till vad som måste 
ske för att åstadkomma en fungerande bostadsmarknad som räddar hyresrätten. 
Fastighetsägarsidan anser att systemet med det gamla bruksvärdessystemet 
kombinerat med den nya EU-lagstiftningen och borttagandet av alla subventioner är 
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något som inte fungerar ihop – Sverige är för tillfället vid vägs ände. Det som måste 
göras är att hitta ett annat hyressättningssystem som bättre samspelar med en friare 
marknad och EU-lagstiftningen som också syftar till konkurrensneutralitet och icke-
statsstöd. Statsstöd är tillåtet men då ska det vara till en grupp av behövande. Den 
svenska modellen har varit att allmännyttan vänder sig till alla – det är inte social 
housing och då får det enligt lagstiftningen inte heller vara subventionerat. Endast 
personer med särskilda behov får subventioneras och det är inte förenligt med den 
svenska modellen. Det innebär att en ny modell måste tas fram. Friare hyressättning 
skulle lösa en hel del problem och flera av de tillfrågade fastighetsägarna anser att det 
är den viktigaste frågan. Det skulle leda till en ökad produktion av hyresrätter i 
Stockholm, ökad rörlighet och ett bestånd som utnyttjas bättre. Överlag anser 
representanterna inte att det behövs någon stor förändring av systemet. I huvudsak 
handlar det om att genomföra en förändring av bruksvärdessystemet mot en 
marknadsanpassning. Vid nyproduktion råder i dagsläget nästan 
marknadshyressättning, vilket är ett steg i rätt riktning. Men det måste komma in i 
bruksvärdessystemet. 
Intentionerna bakom bruksvärdessystemet är goda men systemet för hur en 
bruksvärdeshyra stipuleras måste förändras såtillvida att läge, skick och standard 
måste ges en högre vikt i hyressättningen. I förslaget med Stockholmsmodellen har 
Fastighetsägarna, de kommunägda bostadsföretagen i Stockholm och 
Hyresgästföreningen tagit fram en handlingsplan för hur hyressättningen långsiktigt 
ska förändras för att åstadkomma hyror som bättre överensstämmer med 
hyresgästernas preferenser. Hyran måste bli mer begriplig för hyresgästerna – med 
nuvarande system är det obegripligt för hyresgästen vad denne egentligen betalar för. 
Tidsmässigt handlar det om en övergångsperiod på 10 – 15 år och det handlar om 
gradvisa förändringar år för år. Den stora fördelen med Stockholmsmodellen är att 
attraktiviteten i att äga hyresrätter förhoppningsvis ökar. Om fastighetsägaren satsar 
på bra service kommer det finnas möjlighet att höja hyran i enlighet med den nya 
modellen vilket innebär goda incitament för seriösa fastighetsägare. Hyressättningen 
måste ställas i relation till den produkt som erbjuds. Avtalen ska vara mer individuella 
så att den enskilde konsumenten ställer krav på vad han eller hon vill ha och sen 
erbjuder fastighetsägaren en produkt som motsvarar detta under förutsättningen att 
hyresgästen betalar denna merkostnad. Då kan en friare hyressättning fungera 
eftersom det finns en relation mellan produkten som erbjuds och priset kunden 
betalar. Det måste vara lite dyrare att bo där det är attraktivt och det måste vara 
billigare att bo där det är mindre attraktivt. Då skulle det förmodligen bli lättare att få 
tag i en lägenhet. 
En stor del i kommande hyresutveckling handlar om vilken part som får stöd för sin 
tolkning av den nya lagen som infördes 1 januari 2011. Det är lite för tidigt att avgöra 
om nuvarande hyressättningssystem måste förändras. Om hyresgästföreningen får rätt 
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i sin tolkning – då behöver nuvarande hyressättningssytem definitivt förändras. Enligt 
den nya lagen ska inte längre hyrorna förhandlas fram genom att 
självkostnadshyrorna i det allmännyttiga beståndet utgör ett hyrestak. Detta anses 
vara en välkommen åtgärd av fastighetsägarsidan. Inte minst eftersom det var svårt att 
komma överens om vad en självkostnadshyra var. De privata fastighetsägarna menar 
att ett stort problem har varit att de allmännyttiga bostadsföretagen hade obefintliga 
eller alldeles för lågt satta avkastningskrav. Utebliven avkastning till ägarna, i detta 
fall kommunen, är att betrakta som en subvention. Hade kommunerna haft 
marknadsmässiga avkastningskrav hade bostadsföretagen levererat stora belopp till 
sina ägare. Enligt den nya lagstiftningen ska de allmännyttiga bostadsföretagen agera 
affärsmässigt – något som de privata fastighetsägarna välkomnar. När det gäller 
avkastning finns en uppfattning att fastighetsägarna tjänar mycket pengar på sin 
verksamhet. Men detta beror på värdeförändringen, att byggnaderna haft en positiv 
värdeförändring över tiden. Direktavkastningen som byggnaderna genererar är 
överlag för liten och flera av de intervjuade representanterna menar att deras 
avkastning på hyresbostäder i dagsläget är lite för låg. 
Enligt Fastighetsägarna finns det politiska låsningar som gör att politikerna inte vågar 
ta ett beslut som missgynnar en så stor grupp av väljare eftersom de inte vinner några 
val på det. Det finns helt enkelt för många hyresgäster som skulle välja att rösta 
annorlunda om detta genomfördes. Media har också en stark ställning. Tv och 
tidningar skulle skapa ett väldigt starkt tryck på politiker om en avreglering 
genomfördes. Det är media som styr den politiska agendan i många sådana frågor och 
de lyfter alltid fram den svaga sidan och blundar för de positiva effekter som faktiskt 
åstadkoms med en reform. Media inriktar sig på vad som händer på individnivå. En 
stor del av Sveriges media bor dessutom själva i Stockholms innerstad vilket innebär 
att det finns ett egenintresse i denna debatt. 
 
5.1.2 Andra länders bostadspolitik och social housing 
Social housing är inte ett system för Sverige. Det är ett begrepp som har en dålig 
klang och vid en anblick av hur det ser ut i flera europeiska länder är det ett system 
som leder till inlåsningseffekter, segregation och tråkiga bostadsområden. Det 
svenska begreppet allmännyttan har ett mycket bättre rykte. I ett 
integrationsperspektiv är det inte lämpligt att vissa människor ska samlas i ett område.  
 
Det vore önskvärt med en mer marknadsanpassad modell för hyressättning. För att 
lösa frågan hur grupper med svag ekonomi ska ha råd att bo i vanliga bostadsområden 
bör det finnas riktade bostadsbidrag – ett sorts konsumtionsstöd till individen. Detta 
stöd bör inte vara låst till en viss boendeform.  
Det är svårt att jämföra olika länders bostadsmarknad eftersom varje land har sina 
lagar och regler. De nordiska länderna är på många sätt lika varandra men det råder 
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en skillnad i hur de olika länderna ser på hyresrätten politiskt och dess funktion i 
samhället. Både i Finland och framförallt i Norge är inriktningen att medborgarna ska 
äga sin bostad medan i Sverige är det viktigt att alla samhällsmedborgare ska ha rätt 
till en hyresrätt. Den norska hyresbostadsmarknaden liknar mer den svenska 
andrahandsmarknaden. I Finland har motsvarigheten till den svenska allmännyttan 
rollen som social housing. Det fungerar inte i Sverige eftersom det är alldeles för stor 
del av marknaden. I Sverige finns istället allmännyttan och kopplat till det hyresrätter. 
Det leder till att hyresrätten som upplåtelseform, som är ganska stor i Sverige, blir 
som helhet någon form av social housing menar Fastighetsägarna. I många av de 
politiska besluten och de politiska diskussionerna kring hur bostäder till de allra 
svagaste hushållen ska tillhandahållas i Sverige blir svaret att de ska erbjudas en 
hyresrätt som är billig och det ska finnas ett tak för hyrorna. Hela hyresrätten ska då 
bli någon form av hjälp för att hjälpa en ganska liten grupp människor.  Det leder till 
att hela hyresrätten blir stigmatiserad. Samtidigt har Sverige inte gett upp utan arbetar 
efter teorin att alla stadsdelar ska ha blandade upplåtelseformer och att det ska finnas 
alla typer av fastighetsägare. Ambitionerna för alla Stockholms stadsdelar är 
åtminstone höga. I Sverige är ingen upplåtelseform stigmatiserande, även om 
bostadens läge är det.  
 
5.1.3 Nödvändiga förändringar för att stimulera nyproduktion      
Utöver en friare hyressättning finns det ett antal andra förändringar som måste 
genomföras för att stimulera till ökad nyproduktion. Subventioner till byggandet 
anses inte önskvärt, främst eftersom det är ett system som innebär en politisk risk. 
Vid nästkommande riksdagsval kan förutsättningarna helt komma att ändras. Därför 
blir subventioner opålitligt. Subventionerna medför dessutom ökade byggkostnader 
samt leder till politiskt byggande och inte byggande på marknadens villkor.  
Hela byggprocessen måste förenklas. Kommunerna har ett stort ansvar att se till att 
planfrågan inte blir en trång sektor. Planprocessen är i dagsläget lång och utdragen. 
Demokratiskt inflytande är bra men i dagsläget är det extremt lätt att överklaga 
byggprojekt. Bara för att ens utsikt blir lite störd ska det kanske inte vara möjligt att 
överklaga ett byggprojekt. Det krävs en förändring mot ett högre tempo i 
beslutsprocessen.  Det är en stor risk då ett byggprojekt startas att det kommer ta lång 
tid till byggstart och att den byggnad som uppförs inte svarar mot det man från början 
erbjöd kunderna. Marknaden förändras med tiden och därför blir det svårt att hantera 
denna långsiktighet när det är en så lång och krokig process att komma fram med ett 
byggprojekt. Det mesta är emot att bygga. Så som lagstiftningen ser ut idag är det 
nästan förbjudet att bygga bostäder. Även om byggherren äger mark är det inte säkert 
att denne får bygga där och vägen till första spadtag är lång. Kommunerna måste även 
bli duktigare på att ta fram mark att bygga på. Fastighetsägarrepresentanterna menar 
att de vill bygga mer men det finns för lite mark – trots att Stockholmsområdet ändå 
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är förhållandevis glest. Det finns god potential att bygga för den som vill. En annan 
viktig aspekt är vilka kostnader som ska bäras av exploatören och vilka kostnader 
som ska bäras av skattekollektivet. Förr i tiden togs nästan alla 
exploateringskostnader utav skattekollektivet medan idag läggs det mesta av 
kostnaden på exploatören. 
Hyresrätten måste likställas de andra upplåtelseformerna mer i regelverket. Det kostar 
i dagsläget ungefär 2000 kr mer per månad att bo i en nyproducerad hyresrätt jämfört 
med bostadsrätt. Vid en jämförelse mellan hyres- och bostadsrätter är hyresrätter 
missgynnade eftersom de som äger en bostadsrätt med lån har rätt att göra 
ränteavdrag och något liknande avdrag finns inte för hyresrätten.  Likaså finns ingen 
avdragsrätt för ROT när det gäller hyresrätter vilket leder till att hyresrätten är 
missgynnad jämfört med villor och bostadsrätter. Dessutom blir det 25 procents 
skillnad mellan bostäder och kommersiella byggnader pga. avdragsrätten för moms 
som inte finns för hyresrätter. Det hade varit bra om systemet vore detsamma för 
bostäder.  
För att styra mot byggande av hyresrätter kan kommunerna genom sitt planmonopol 
använda tomträtter för att styra att det byggs hyresbostäder. Ansvaret att se till att det 
byggs mer ligger på staten och kommunerna. Staten har ett ansvar att genom 
lagstiftning skapa förutsättningar så att det går att bygga hyresrätter på ett lönsamt 
sätt. Kommunerna har ett ansvar att genom sitt planmonopol se till att det skapas 
tillräckligt goda förutsättningar att driva igenom byggprojekt. Det handlar mycket om 
kommunens inställning. Vill politikerna ha tillväxt och nyproduktion i sin kommun 
måste de underlätta detta, både vad gäller planer och exploateringskostnader. 
 
5.2 Hyresgästrepresentanternas uppfattning 
5.2.1 Nuvarande hyressättningssystem 
Hyresgästföreningen och Jagvillhabostad har relativt likartade synsätt. 
Hyresgästföreningen framhäver att bruksvärdessystemet är ett 
kvalitetssäkringssystem såtillvida att fastighetsägaren inte får betalt bara för att 
byggnaden står på ett bra läge i staden utan lägenhetens skick och standard påverkar 
hyran. Bruksvärdessystemet fungerar i huvudsak och det är anledningen till att 
Sverige valt att behålla modellen med förhandlade hyror. Det blir en möjlighet för 
fastighetsägarna och deras hyresgäster att förhandla om vad som behöver göras och 
det innebär en lojalitet eftersom hyresgästerna är med och sätter priset. 
Fastighetsägarna har möjlighet att täcka upp för sina kostnader menar 
Jagvillhabostad. Den nya lagen för allmännyttan gör att det inte är några företag som 
går med förlust när de bygger – de flesta lyckas få ihop kalkylen. 
Bruksvärdessystemet utgör inte ett stort hinder på det viset. Det stora problemet i 
dagsläget är bostadsbristen och att det byggs för lite nya bostäder. Det är det primära 
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problemet som måste lösas. Problemet i Stockholm är att det bara är några få 
kommuner i länet som faktiskt bygger. Bostadsbristen innebär en massa avarter i form 
av olaglig handel med hyreskontrakt, en omfattande andrahandsmarknad osv. som gör 
att fastighetsägarna gärna vill försöka pressa upp hyrorna eftersom efterfrågan är hög. 
Men problemen är inte bruksvärdessystemets fel. Om hyrorna höjs tills efterfrågan 
upphör kommer det medföra ett annat problem. Vart ska de som bor där idag flytta? 
Det finns fler perspektiv att ta hänsyn till än att bara titta på det pris som gör att den 
som är beredd att betala högst hyra får bostaden. Hyresgästföreningen har kämpat för 
att bruksvärdet ska finnas kvar och är nöjda med att det är det. 
Till skillnad mot Fastighetsägarna menar Hyresgästföreningen att hyresgästernas 
allmänna värderingar och inte den enskilde hyresgästens ska ligga till grund för 
hyrorna på respektive ort. Är det något som ska justeras kommer detta hanteras inom 
det befintliga förhandlingssystemet. Det är för tidigt att genomföra ytterligare 
förändringar eftersom det redan har skett förändringar de senaste åren med den nya 
hyreslagen (Allbolagen) och det utvecklas nya hyressättningsmodeller 
(Stockholmsmodellen). Det existerar redan i dagsläget friare hyressättning eftersom 
vid nyproduktion finns en lag kring presumtionshyror. Det innebär att hyrorna som 
sätts till större del beror på kostnader och dessa är inte inrymda i 
bruksvärdessystemet. Hyresnivåerna på det nyproducerade ligger så högt det kan 
komma och kan inte öka mycket mer. 
Varken Hyresgästföreningen eller Jagvillhabostad tror en friare hyressättning skulle 
leda till ökat byggande. Om det byggs mer finns en risk att fastighetsägarna får sänka 
priset på befintligt bestånd menar Hyresgästföreningen eftersom bostadsbristen håller 
uppe priserna. Jagvillhabostad framhäver att även om det skulle råda fri hyressättning 
råder det inte fri etableringsrätt vilket innebär att det främst är kommunen som styr 
hur många nya byggprojekt går igenom. De som förespråkar marknadshyror menar att 
det kommer leda till att det byggs mycket mer medan motståndarna menar att det 
kommer leda till ökad segregation. Detta är argument som borde underbyggas bättre 
menar Jagvillhabostad som hänvisar till att det inte finns någon forskning som stöder 
dessa två extrema utfallen. 
En avreglering skulle främst gynna fastighetsägarna och byggföretagen. Det skulle bli 
enklare för dem att ta ut högre hyror. Ur hyresgästernas perspektiv är det svårt att 
hitta några fördelar. I Sverige saknas inte dyra bostäder utan det som behövs är 
bostäder vanligt folk har råd att bo i. Tillgången på bostäder är en lika viktig 
infrastrukturåtgärd som att ha ett dagis och fungerande kommunikationer. Debatten 
om hyressättningen har sedan länge handlat om kravet på att hyrorna måste 
marknadsanpassas. Detta trots att alla politiska partier är överens om att Sverige inte 
ska ha det. Hyresgästföreningen menar att lägesfaktorn blir en omskrivning av 
marknadshyror – blir det ändå inte dyrare om det är ett attraktivt läge?  Detta 
förutsätter dock att det i övrigt är en bra bostad med god standard. Är lägenheten usel, 
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utan balkong mot gården och dåligt skött, då kan inte läget spela någon roll 
överhuvudtaget därför att de andra faktorerna drar ner. Jagvillhabostad tycker 
Stockholmsmodellen i sin helhet är rimlig. Men det är delvis subjektiva bedömningar 
som avgör bruksvärdet vilket är en utmaning.  
När det gäller avkastningen på hyresbostäder är det svårt att uttala sig kring vad som 
är en rimlig avkastning. De kommunala bostadsföretagen har god avkastning och den 
nya lagen om kommunala bostadsföretag innebär att de långsiktigt ska drivas efter 
affärsmässiga principer. Det finns en värdeöverföringsbegränsning, hyresgästerna ska 
ges inflytande men framförallt har företagen ett allmännyttigt syfte och de ska agera 
långsiktigt. Hyresgästerna har absolut ett intresse i att företagen är affärsmässiga i den 
meningen att de har pengar att investera i underhåll, upprustning osv. De kommunala 
bolagen har sedan länge varit affärsmässiga enligt Hyresgästföreningen. 
 
5.2.2 Andra länders bostadspolitik och social housing 
Att jämföra olika länders bostadsmarknader är komplicerat eftersom det är en 
komplex uppsättning variabler som samverkar. Marknaden för hyresbostäder lever 
inte i en bubbla utan den är oerhört beroende av vilka skattesystem landet har och 
dessutom påverkar demografi, kultur, traditioner och finansieringssystem. Det går 
inte att genomföra en förändring rakt av i hopp om att uppnå samma resultat som i 
exempelvis Helsingfors. Det råder ingen drömtillvaro i något annat land som Sverige 
kan kopiera utan varje land har sina egna problem. En hyresgäst i Norge får lämna 
stora depositionsavgifter – den norska hyresmarknaden är lik den svenska 
andrahandsmarknaden. Hyresgästföreningen poängterar att i Sverige finns ett starkt 
besittningsskydd och en av grundvalarna är att hyresgästen inte ska bli av med sin 
bostad på grund av oskäliga hyreshöjningar. I många andra länder har konsumenterna 
en mycket svagare ställning.   
Såväl Hyresgästföreningen som Jagvillhabostad menar att det svenska systemet med 
public housing – allmännytta är att föredra framför social housing. Oavsett politisk 
färg talas det gott om den svenska allmännyttan och det var en av grundvalarna för 
den nya lagstiftningen om allmännyttan.  Alla människor ska kunna efterfråga såväl 
privata som allmännyttiga bostäder. Detta är också orsaken till att det i Sverige inte 
råder fri prissättning utan den nya lagen bygger på att Fastighetsägarna ska förhandla 
med Hyresgästföreningen om hyran. Att konsumenterna har fått en så stark ställning 
beror på att det finns ett skyddsintresse att ta tillvara på – ett konsumentintresse. 
Social housing leder till inlåsningseffekter. Det är stigmatiserande och om det 
koncentreras till vissa områden leder det till segregation. Bostadsministern har 
uttryckt att det ska undersökas om det ska få råda marknadshyror på äganderätter. På 
lång sikt skulle det innebära att även Sverige går mot ett system som finns i de flesta 
länder, med äganderätter och inte hyresrätter. Då riskerar den svenska allmännyttan 
att urholkas, med följden att den skulle gå över till att bli social housing. 
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5.2.3 Nödvändiga förändringar för att stimulera nyproduktion 
Jagvillhabostad är kluven i frågan kring subventioner till byggande. Byggbranschen 
vill inte ha det, men då får de också se till att visa att de klarar sig utan detta genom 
att vara effektiva i sin produktutveckling och bygga det marknaden efterfrågar. De 
visar inte riktigt att de klarar detta anser Jagvillhabostad. På kort sikt kan 
subventioner vara bra för att få igång byggprojekt, exempelvis genom riktade 
satsningar på bostäder till unga. Men på lång sikt skapar subventioner en ineffektivitet 
i branschen. Subventioner är ett märkligt begrepp menar hyresgästsidans 
representanter eftersom avdrag är mer accepterat än bidrag i den politiska debatten. 
Men båda har ett syfte att gynna en viss näring. I avvaktan på sänkt byggmoms menar 
Hyresgästföreningen att det skulle behövas ett investeringsbidrag för att få igång 
byggandet. Det investeringsbidraget ska då kopplas till en viss hyresnivå. På den 
tiden investeringsbidraget fanns hölls byggkostnaderna nere. Vidare anser 
Hyresgästföreningen att det vore lämpligt om AP-fonderna investerade i 
hyresfastigheter eftersom det på lång sikt är säkrare att äga hyresfastigheter än aktier. 
   
Det behövs en skattereform för hyresrätten för att den ska få samma villkor som andra 
boendeformer. Jagvillhabostad är skeptisk till effekterna av sänkt byggmoms 
eftersom det är för dålig konkurrens på marknaden. Hyresrätten måste likställas de 
andra upplåtelseformerna avseende ROT- och ränteavdraget. Antingen tas avdragen 
bort eller ska något liknande erbjudas för hyresrätten. Det är viktigt att likställa 
hyresrätten med de andra boendeformerna. En ändring som gjort att skillnaden mellan 
att äga och hyra sin bostad ökat är att fastighetsskatten ändrades till skatteavgift. Den 
är enhetlig och det är samma fastighetsavgift för en studentlägenhet som en 
paradvåning. Hyresgästföreningen hänvisar till lagen om bostadsförsörjning och 
menar att kommunerna har ansvaret för bostadsförsörjningen. Det är ett bekymmer 
med kommuner som inte tar sitt ansvar i bostadsförsörjningen. Framförhållningen är 
för dålig och det tar tid att bygga. Staten och kommunerna ha det största ansvaret att 
se till att det byggs menar Jagvillhabostad. I dagsläget erbjuder politikerna 
andrahandslösningar till problemet med bostadsbristen. Det kommer inte hålla på sikt 
att andrahandsuthyrning och uthyrning av rum i villor underlättas. Det är 
bostadsbristen som är det stora problemet. Två saker är framförallt viktiga för att 
minska bostadsbristen menar Jagvillhabostad: skattereglerna för hyresrätten i 
förhållande till andra upplåtelseformer måste bli mer rättvisa och kommunerna måste 
ta ett större ansvar så att de som idag vill bygga får göra det och får göra det snabbare. 
Det handlar om en kombination av större ambition hos politikerna – en vilja att göra 
någonting och att tillsätta fler handläggare för att snabba på planprocessen. 
Kommunerna måste kanske kontrolleras hårdare och bostadsförsörjningslagen 
skärpas för att komma tillrätta med detta. 
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5.3 Socialdepartementets uppfattning 
5.3.1 Nuvarande hyressättningssystem 
Socialdepartementet vill inte dra några förhastade slutsatser eftersom det nya 
systemet för hyressättning sjösattes i början av 2011. Effekterna av detta syns först 
om några år. En förhoppning är att läget på sikt ska få större betydelse vid 
hyressättningen. En fördel med ett avskaffande av bruksvärdessystemet vore att på 
lång sikt skulle förmodligen rörligheten på bostadsmarknaden öka. Men det skulle få 
stora sociala konsekvenser eftersom hyrorna skulle stiga kraftigt i innerstan. Politisk 
sakkunnig menar att det främst är upp till parterna Fastighetsägarna och 
Hyresgästföreningen att lösa tvisterna kring nuvarande hyressättning. Sverige har 
sedan 1 januari 2011 ett nytt hyressättningssystem som ska få verka och i dagsläget 
finns ingen vilja från något politiskt parti att förändra hyressättningssystemet.  
 
5.3.2 Andra länders bostadspolitik och social housing 
De enda fördelar politisk sakkunnig kan se med social housing är att det skulle 
innebära vissa ekonomiska fördelar för allmännyttan med ett speciellt bostadsbestånd 
som var social housing. Begreppet har en negativ värdeklang anser 
Socialdepartementet. Sverige har kommunala bostadsbolag där politikerna haft 
ansvaret och den svenska allmännyttan ska inte vara social housing eftersom detta 
system leder till segregation. 
 
5.3.3 Nödvändiga förändringar för att stimulera nyproduktion 
Politisk sakkunnig är tydlig med att staten inte ska subventionera byggandet vilket är i 
linje med den politik den borgerliga alliansen driver. Subventioner skapar en ryckig 
marknad, hamnar i fel fickor, styr vad som byggs och leder till att byggbranschen 
inväntar politiska beslut. I dagsläget finns en risk i detta eftersom subventioner 
förekommer i debatten. Förmodligen skulle subventioner till byggandet ses som 
olagligt statsstöd och under processen från förslag tills beslut klubbas kommer det 
inte byggas någonting eftersom byggföretagen avvaktar utfallet.  Det finns andra 
åtgärder att vidta. För studentbostäder slår fastighetsavgiften fel mot 
korridorsboenden osv. Det skulle kunna övervägas att detta togs bort. 
Skatteobalanserna som SABO, Hyresgästföreningen och Fastighetsägarna menar 
råder mellan hyresrätten i förhållande till andra upplåtelseformer ska utredas. Så 
likvärdiga förutsättningar som möjligt ska råda oavsett om man bor i villa, bostads- 
eller hyresrätt. 
I nuläget tar det väldigt lång tid från det att översiktsplan, detaljplan och 
markanvisningar tas fram tills själva byggandet sätts igång. Det där är något 
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politikerna måste jobba med och det är ett långsiktigt arbete vilket inte genererar 
några politiska poäng. Alla regelverk måste gås igenom och ses över. Det är ett delat 
ansvar mellan staten och kommunerna att se till så förutsättningarna för byggande är 
de rätta. Lagstiftning och skattelagstiftning är statens ansvar. Kommunerna kan styra 
genom att använda tomträttsinstitutet. Ett antal utredningar är på gång. Innan de är 
klara är det svårt att säga någonting. Friare regler för andrahandsuthyrning skulle 
kunna frigöra många lägenheter menar politisk sakkunnig. 
 
5.4 Gemensamma ståndpunkter 
Alla respondenter är emot systemet med Social housing. Överlag har de intervjuade 
inget gott att säga om denna lösning, även om det ser lite olika ut i olika länder. Alla 
som deltagit i studien förespråkar den svenska modellen med förhandlade hyror och 
allmännyttiga bostäder som är tillgängliga för alla samhällsmedborgare. De flesta 
intervjuade är också negativt inställda till direkta subventioner av byggandet. 
Subventioner leder till ineffektivitet i branschen och har en tendens att hamna i 
byggföretagens fickor. Dessutom är det tveksamt om svenska staten har råd att 
subventionera byggandet. Det parterna framförallt är överens om är att planprocessen 
måste förenklas och snabbas på för att underlätta nya byggprojekt. De flesta av de 
intervjuade menar att visst är det bra med demokratiskt inflytande, men i dagsläget är 
det för enkelt att överklaga ett byggprojekt. Kommunerna har ett stort ansvar att se till 
att planprocessen inte blir en trång sektor. Beskattningen av hyresrätten i jämförelse 
med andra upplåtelseformer måste ses över. Hyresrätten är i dagsläget missgynnad i 
ett skattehänseende enligt alla intervjuade fastighetsägar- och hyresgästrepresentanter. 
Framförallt ROT- och ränteavdragsrätten gynnar de som bor i villa och bostadsrätt 
vilket innebär att hyresrätten som upplåtelseform i detta hänseende är missgynnad. 
Socialdepartementet medger till viss del att det råder skatteobalanser och understryker 
att departementet har utredningar på gång.  
 
5.5 Egna reflektioner och diskussion 
Det fastighetsägar- och hyresgästrepresentanterna främst är oense kring är inte helt 
oväntat hyressättningssystemet. Fastighetsägarna menar att en friare hyressättning är 
nödvändig för att komma tillrätta med de problem som idag råder på 
bostadsmarknaden. Hyresgästföreningen och Jagvillhabostad tycker inte det är 
hyressättningens fel att det råder bostadsbrist utan problemet är främst att det byggs 
för lite nya bostäder. Jag anser att båda parter har stöd för sina argument. 
Fastighetsägarsidan framhåller att en mer marknadsanpassad hyressättning, allt annat 
lika, kommer leda till en bättre fungerande marknad. All ekonomisk teori stödjer 
denna hypotes. Som en företrädare för ett Fastighetsföretag påpekar: av alla 
upplåtelseformer kan konstateras att det är bara en som är reglerad och det är där alla 
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problem finns i form av bristande utbud, olaglig handel med hyreskontrakt, mystiska 
byten osv. En mer marknadsanpassad hyra leder till att det för fastighetsägaren blir 
lättare att få ihop kalkylen. Hyresgästsidan å sin sida poängterar att bostaden är en 
speciell vara och att tillgången till bostäder är en viktig infrastrukturåtgärd. Bostaden 
är ingen vanlig handelsvara. Samtidigt är det i princip marknadshyror på nybyggda 
bostäder och hyrorna kan inte bli mycket högre än vad de är nu enligt 
Hyresgästföreningen. Det är intressant hur Fastighetsägarsidan och 
Hyresgästföreningen argumenterar kring bruksvärdessystemet. 
Fastighetsägarrepresentanterna menar att bruksvärdet inte speglar de boendes 
preferenser och att det är obegripligt för hyresgästen att veta vad det är denne betalar 
för. Hyresgästföreningen däremot anser att bruksvärdet säkerställer att hyresgästen 
betalar för den vara han eller hon blir erbjuden. Genom bruksvärdet säkerställs att 
fastighetsägaren inte bara får betalt för att byggnaden är attraktivt belägen menar 
Hyresgästföreningen medan Fastighetsägarna menar att bruksvärdet leder till att 
ambitiösa fastighetsägare som håller hög kvalitet inte belönas för detta. Om friare 
hyressättning ska införas måste detta mötas av krav från hyresgästernas sida ifråga 
om den produkt denne betalar för så det inte bara blir ett begrepp att fastighetsägaren 
tar ut högre hyra. En mer individuell hyressättning skulle innebära fördelar på så vis 
att hyresgästen kan efterfråga speciella tillval eller extra god standard av 
fastighetsägaren – under förutsättning att denne får betalt för merkostnaden. Dagens 
kollektiva system är alldeles för statiskt i denna bemärkelse. 
 
Frågan är om den politik som drivs i nuläget utan subventioner till byggandet går att 
förena med hyresregleringen i sin nuvarande form? Budgetpropositionen från 2007 
innebar nya mål för bostadspolitiken. Numera är målet att bostadsmarknaden fungerar 
långsiktigt och att konsumenternas efterfrågan möts av ett utbud av bostäder som 
lever upp till behoven. Hur detta ska lösas finns det många åsikter om. Tidigare har 
staten tagit ett stort ansvar att se till så det byggs nya bostäder. Det har kostat mycket 
pengar och det går förmodligen inte att återinföra eftersom det skulle ses som olagligt 
statsstöd av EU-domstolen. EU-lagstiftningen tillåter endast subventioner till en 
grupp av behövande och det är det som är det stora problemet. Som en av 
fastighetsägarrepresentanterna uttrycker det är vi i Sverige för tillfället ”vid vägs 
ände”. Sverige och framförallt Stockholm måste hitta en ny lösning för 
hyressättningen och det är det fastighetsägarsidan hoppas lösa med den nya lagen som 
infördes i januari 2011. Det stora problemet är att båda parter kan hitta stöd för sitt 
resonemang i lagen och det gör det svårt att åstadkomma en förändring. Med förslaget 
till Stockholmsmodellen har parterna varit på väg att systematiskt förändra hyrorna så 
att framförallt läge, skick och standard ges en högre vikt vid hyressättningen till 
skillnad mot idag då främst bygg- eller ombyggnadsår påverkar hyran. Den stora 
anledningen till att förhandlingarna kring detta havererade var att 
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Hyresgästföreningen krävde en uppgörelse där fastighetsägarna i Stockholm som 
helhet går plus minus noll ekonomiskt. Det innebär hyressänkningar i flera områden 
vilket skulle få till följd att vissa bostadsföretag sannolikt skulle gå omkull och att 
renoveringar av miljonprogramsområden inte skulle löna sig. Fastighetsägarsidan i 
Stockholm kunde inte gå med på detta vilket jag tycker är ett mycket skäligt 
argument. Hyrorna får successivt trappas upp i hela regionen – dock olika mycket i 
olika områden.   
 
Det är flera företrädare på fastighetsägarsidan som anser att riktade bostadsbidrag till 
människorna är en bra lösning och Fastighetsägarna menar att det skulle kunna 
utformas som ett slags konsumtionsstöd till människor som inte låses till en viss 
boendeform. Frågan är hur detta system ska utformas och vilka krav som ställs ifråga 
om en person ska bli berättigad till detta stöd. Vidare vore det intressant att räkna på 
hur mycket detta skulle kosta svenska staten jämfört med subventioner eller avdrag 
till byggande, och hur skulle inflationen påverkas av detta? Med tanke på att 
subventionerna till byggandet har lett till kraftigt ökade byggkostnader borde det 
undersökas hur kostnadsdrivande konsumtionsstöd till ökade hyror är?   
Social housing tar vi bestämt avstånd från i Sverige – den svenska modellen med 
hyror som förhandlas fram av ombud för hyresgäster och fastighetsägare samt 
generella satsningar på bostäder till alla samhällsmedborgare är rätt väg att gå. Det är 
alla politiska partier överens om. Frågan är hur det kommer utveckla sig i och med en 
EU-lagstiftning som föreskriver att stödet ska gynna behövande samhällsmedborgare 
och inte får vara generellt utformat. Detta i kombination med att ägarlägenheter snart 
kanske blir vanligt även i Sverige innebär att det finns en risk att vi blir tvungna att gå 
i en riktning mot ett system likt de flesta andra EU-länder – social housing.  
Kommunerna måste överlag skärpa sig för att underlätta nyproduktion – i dagsläget 
tar det alldeles för lång tid att komma fram med ett byggprojekt. Stockholmshem 
berättade om ett projekt där det tog sex år innan planprocessen blev färdig och 
detaljplanen vann laga kraft – då ägde Stockholmshem marken sedan tidigare. Det är 
inte rimligt. Det kostar pengar att vänta och tidsaspekten är viktig eftersom på sex år 
hinner konsumenternas behov och preferenser ändras. Det ser olika ut – i en del 
kommuner byggs det mycket medan i vissa byggs det knappt någonting alls. Följden 
blir att exempelvis kommuner som Lidingö och Danderyd åker snålskjuts på 
kommuner i södra Stockholm. 
 
Enligt SOU (2008) är kommunerna skyldiga att planera bostadsförsörjningen så att 
alla invånare i kommunen kan leva i goda bostäder, samtidigt som lämpliga åtgärder 
planeras och genomförs för att säkerställa bostadsförsörjningen. 
Bostadsförsörjningslagen kanske måste ses över? Kommunerna i Stockholmsregionen 
borde också bli bättre på att samarbeta i frågan om bostadsförsörjning. Det verkar ha 
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lyckats bra i Helsingfors. En respondent resonerar också kring vilka 
exploateringskostnader som läggs på entreprenören. Pendeln har slagit för långt – 
helst vill kommunerna ha bra betalt för marken och dessutom att exploatören ska stå 
för gator vägar och avlopp m.m. Det kanske fungerar i centrala Stockholm men i 
slutändan blir det hushållen som flyttar in som får stå för dessa kostnader. Det skulle 
gynna byggandet om skattekollektivet tog en större del av kostnaderna. Om det byggs 
i kommunen kan det innebära ökade skatteintäkter, att det i området blir ett bättre 
underlag för exempelvis kollektivtrafik osv. Detta sammantaget leder till ökade 
intäkter för kommunen. 
 
Hyresgästföreningen har föreslagit en sänkt byggmoms. Det kan vara en bra idé 
eftersom det stimulerar byggandet i allmänhet. Men ett stort problem i detta 
sammanhang är den bristande konkurrensen i byggbranschen. Den oligopolliknande 
situationen gör att byggföretagen inte behöver anstränga sig – de har ändå inga 
problem att täcka upp för sina kostnader. För att det ska byggas bostäder som vanligt 
folk har råd med är det nog som Jagvillhabostad påpekar att det krävs en press på 
byggföretagen att bli mer effektiva i sin produktutveckling.  
 
I och med att det råder skillnader i beskattning av olika upplåtelseformer är 
hyresrätten missgynnad gentemot bostadsrätten och villan. Antingen får staten ta bort 
ränte- och ROT-avdrag för villor och bostadsrätter alternativt införa något liknande 
för hyresrätter. Det borde vara en självklarhet att ROT-avdraget även ska gälla 
hyresrätter. Dessutom bör särbehandlingen av hyresrätter avseende momspliktig 
verksamhet tas bort. All uthyrning bör ses som kommersiell. 
 
Sammanfattningsvis verkar det från fastighetsägarnas sida finnas förhoppningar om, 
och en framtidstro på, att en mer marknadsanpassad hyressättning med tiden kommer 
införas – annars hade de inte stannat kvar i denna bransch utan valt andra alternativa 
investeringsformer. Dock är det flera fastighetsföretag som redan lessnat och sålt av 
delar av, eller som i fallet Drott, hela sitt bestånd. Det är viktigt att komma ihåg att 
ombildningen från hyresrätt till bostadsrätt är irreversibel. De fastigheter som 
ombildats kommer aldrig mer tillbaka ut på hyresbostadsmarknaden, vilket även 
Hyresgästföreningen torde vara medvetna om. 
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6 Slutsatser 
I kapitlet redovisas de övergripande slutsatserna från studien och analysen – 
problemformuleringen besvaras. 
 
Nuvarande system är så långt det går att komma från en marknadsanpassning anser de 
intervjuade representanterna på fastighetsägarsidan. Hyresgästernas preferenser får ett 
för litet genomslag i hyressättningen och det är för hyresgästen obegripligt vad denne 
betalar för. Läge, skick och standard måste ges större vikt i hyressättningen. 
Fastighetsägarna förespråkar ett mer individuellt system, där hyresgästen i högre grad 
själv får välja, än vid dagens system med kollektivt förhandlade hyror vilket 
Hyresgästföreningen är nöjda med. Hyresgästföreningen anser inte att dagens system 
behöver förändras och ser inga nackdelar med det nuvarande. Enligt Fastighetsägarna 
kommer det om 15 år inte finnas kvar några privata hyresfastigheter i Stockholms 
innerstad om nuvarande utveckling med ombildningar till bostadsrätt fortsätter. Det 
måste bli mer lönsamt att äga och förvalta hyresbostäder. Det är inte 
bruksvärdessystemets fel att det byggs för lite menar Jagvillhabostad och 
Hyresgästföreningen. Båda parter är överens om att bruksvärdessystemet i sig är okej 
och att ett system med rena marknadshyror skulle leda till kraftiga hyreshöjningar och 
att det nog ändå måste finnas en del av marknaden som är reglerad. Tvisten mellan 
framförallt Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen ligger i hur 
bruksvärdessystemet tillämpas. Enligt den nya lagstiftningen ska de kommunala 
bostadsbolagen agera affärsmässigt. Åsikterna går isär kring vad detta innebär i 
praktiken. En stor del i kommande utveckling av hyresbostadsmarknaden handlar om 
vilken part som får stöd i sin tolkning av den nya lagen. Socialdepartementet menar 
att problemet främst är upp till parterna Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen att 
lösa även om förhoppningen med den nya lagstiftningen har varit att läget, åtminstone 
på sikt, ska få större signifikans. 
Den så kallade Stockholmsmodellen innebär en hyressättningsmodell där läge, skick 
och standard ges en större vikt än vid nuvarande hyressättning. Modellen kan 
beskrivas som ett mellanting mellan dagens strängt reglerade marknad och en fri 
marknad. Det är fortfarande inte marknadshyror, men hyran hamnar närmare den 
teoretiska marknadshyran. Liknande modeller för hyressättning har införts i såväl 
Göteborg som Malmö. Det var fastighetsägarnas förhoppning att driva igenom denna 
modell men tyvärr havererade förhandlingarna. Anledningen till att parterna inte kom 
överens var att Hyresgästföreningen krävde ett nollsummespel. Det är på det viset den 
reformerade hyressättningen i Malmö och Göteborg har genomförts – höjda hyror i 
innerstaden har kompenserats med sänkta hyror i stadens utkanter. Det kunde inte 
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fastighetsägarsidan i Stockholm godkänna eftersom det skulle innebära att 
fastighetsföretag ute i miljonprogramsområden skulle riskera att gå omkull om 
hyrorna i deras bestånd sänks. Dessutom anses det strida mot kravet på att agera 
affärsmässigt att sänka hyrorna i lägenheter som redan är uthyrda. Det är ett rimligt 
argument. En viktig förutsättning för att kunna genomföra Stockholmsmodellen är att 
frågan lyfts från ortsnivå till regional nivå – hela Stockholm måste hanteras som en 
region och inte flera orter. Bostadsmarknaden i Stockholm slutar inte vid 
kommungränsen. Hyresgästföreningen menar att varje kommun ska räknas som en 
ort. 
De intervjuade är överens om att social housing inte är ett system som bör återinföras 
i Sverige. Det är stigmatiserande, leder till inlåsningseffekter och skapar segregation. 
Det är svårt att se några fördelar med denna modell mer än att det är ett riktat och 
träffsäkert stöd – stödet går till den grupp av människor som behöver det. Den 
svenska modellen med generella satsningar på bostäder åt alla samhällsmedborgare är 
ett bättre sätt att hantera det på menar alla intervjuade i undersökningen. 
Subventioner till byggande är de intervjuade överlag överens om är fel verktyg att 
använda för att komma tillrätta med bostadsbristen. Det blir dyrt för staten, leder till 
politiskt byggande och inte byggande på marknadens villkor samt subventioner har en 
tendens att ätas upp av ökade byggkostnader. Sedan 1990-talet har byggkostnaderna i 
Sverige stigit 4 gånger konsumentprisindex. Dessutom innebär subventioner till 
byggandet en politisk risk och fastighetsägarna vill minimera sina risker. 
Hyresgästföreningen har föreslagit sänkt byggmoms. Detta kräver en förändring av ett 
EU-direktiv och i avvaktan på att detta ändras vore det lämpligt med ett 
investeringsbidrag för att få igång byggandet. Men detta investeringsbidrag ska då 
vara kopplat till en viss hyresnivå för att hålla nere hyrorna, förespråkar 
Hyresgästföreningen. Jagvillhabostad tar inte ställning för eller emot subventioner, 
men menar att det först och främst krävs att byggföretagen bevisar att de klarar sig 
utan subventioner – något de hittills inte lyckats särskilt väl med. Det som främst 
måste ske för att öka incitamenten till bostadsbyggande är förenklingar. På kommunal 
nivå handlar det främst om att kommunerna måste ta fram mark att bygga på och se 
till så planprocessen inte blir en trång sektor. Vidare måste en del kommuner bli 
bättre på att ta sitt ansvar för att det byggs bostäder. Bostadsförsörjningslagen måste 
kanske skärpas för att skapa hårdare påtryckningar på de kommuner som missköter 
sig och lärdomar kan dras från Helsingfors där kommunerna i regionen samarbetar 
kring frågorna att öka tomtutbudet och skapa bostäder åt behövande.  
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På statlig nivå handlar det främst om att förenkla plan- och bygglagen samt likställa 
regelverket för hyresrätter med övriga upplåtelseformer. Hyresrätten är missgynnad i 
ett skattehänseende främst på grund av att rätten till ROT- och ränteavdrag endast 
gäller dem som bor i villa eller bostadsrätt. Ungefär 2000 kr mer per månad kostar det 
för den enskilde konsumenten att bo i en nyproducerad hyresrätt jämfört med 
bostadsrätt. Det borde ses över. Eftersom bostäder inte klassas som 
näringsverksamhet har fastighetsägaren inte rätt att göra avdrag för moms vid 
uthyrning av bostäder vilket är fallet vid lokaluthyrning. Det medför att uthyrningen 
av bostäder blir 25 procent dyrare jämfört med lokaler. 
Det är för lätt att överklaga byggprojekt. Det tar tid, kostar pengar och medborgarna 
blir arga. Alla involverade är på något vis förlorare i denna process. Den som klagar 
riskerar ingenting själv. I alla planfrågor handlar det om det enskilda mot det 
allmänna intresset – människor vill inte få sin utsikt förstörd osv. Det allmänna 
intresset att nya bostäder måste byggas är anonymt. Det handlar om att flytta gränsen 
i denna intresseavvägning. Det allmänna intresset måste vägas mot det privata.  
6.1 Fortsatta studier 
Det vore intressant med djupare studier kring vad som måste göras på kommunal och 
statlig nivå för att underlätta byggandet. Framförallt en undersökning kring vilka 
lagar och regler som skulle behöva förändras i syfte att underlätta byggandet av 
bostäder i allmänhet och hyresbostäder i synnerhet. En jämförelse mellan 
subventioner till byggande och konsumtionsstöd till de boende hade också varit 
intressant ifråga om kostnad för staten och vilka effekterna blir på Sveriges ekonomi.  
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Appendix – intervjufrågor 
1. Berätta lite kort om er organisation och din yrkesroll. 
 
2. Vad anser du om effekterna av det nuvarande bruksvärdessystemet? 
 
3. Anser du att nuvarande hyressättningssystem behöver förändras? 
 
4. Vilka fördelar ser du med ett avskaffande av bruksvärdessystemet? 
 
5. Vilka nackdelar ser du med ett avskaffande av bruksvärdessystemet? 
 
6. Våra grannländer Finland och Norge har genomfört en successiv avreglering 
av hyresbostadsmarknaden i Helsingfors och Oslo, vilket innebär att i dessa 
städer råder i stort sett marknadshyror både avseende nya och befintliga 
hyreskontrakt. Finland har fortfarande en hyreslagstiftning, men den bygger 
på avtalsfrihet både vad gäller hyrans storlek och övriga villkor i kontraktet. 
Vad talar för eller emot att Sverige och Stockholm ska följa i samma fotspår? 
 
7. Vad innebär begreppet ”social housing” för dig? 
7.1 Fördelar? 
7.2 Nackdelar? 
 
8. På vilka sätt bör staten subventionera byggandet av hyresbostäder? 
 
9. Vad är din åsikt kring nedanstående verktyg för att stimulera nyproduktion av 
hyresrätter i Stockholm? 
9.1 Statliga lån med garanterad ränta. 
9.2 Direkta subventioner till nyproduktion av hyresbostäder. 
9.3 Friare hyressättning. 
 
10. Andra idéer kring ekonomiska incitament för att stimulera byggandet? 
 
11. Vem anser ni bär ansvaret för att skapa incitament för att bygga fler 
hyresbostäder? 
 
12. Hur stor avkastning på hyresbostäder är rimlig? 
 
Fri kontra reglerad hyressättning 
 
 134 
13. I Malmö kommun har man gjort förändringar i bruksvärdets uppbyggnad så 
att bostadens läge givits en större påverkan på hyran. Bör Stockholm följa 
detta exempel? Är det en tillräcklig eller en för dramatisk förändring? 
 
14. Relaterat till de tidigare frågorna: om du fick välja ut endast en åtgärd för att 
åstadkomma en bättre fungerande hyresbostadsmarknad i Stockholm. Vilken 
skulle det då vara? 
